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 ةــــــمقدم

 
 الاجتماعية الحاجات أكثر باعتباره السكن، لقطاع كبرى أىمية الدول، من كغيرىا الجزائر تولي

  دستوري كحق الجزائر فكرستو الاجتماعية، و الاقتصادية للتنمية الأساسية المكونات وأحد حساسية،

 سكن بدون للمواطن كرامة لا" مبدأ أساس على تمويلو، و السكن إنتاج مسؤولية عاتقها على وأخذت

 مجال في المتزايد الطلب لتلبية المتاحة، البشرية و المادية الوسائل كل تجنيد خلال من ذلك و ."لائق

 في نتائج بتحقيق كفيلة سياسة خلال من السكن، بقطاع النهوض الضروري من بات لذلك نتيجة السكن

 دفبه الوطنية الأولويات قائمة رأس على تكون أن يجب التي المسطرة، السكن برامج تطلعات مستوى

 ممكنا، أمرا عليو الحصول جعل و السكن، مجال في الجزائر منو تعاني الذي العجز تخفيض إلى التوصل

 .الدولة ميزانية في اختلال إحداث دون
 تخفيض إلى للتوصل وتمويلو، السكن إنتاج تنمية نشاطات أىم تعتبر العقارية الترقية فإن وعموما

 .السكن مجال في الجزائر منو تعاني الذي العجز

ىو قانون رقم  العقارية الترقية ينظم قانون أول بصدور الثمانينات، منتصف في التغيير بدأ فعليا و
ؤرخ في  68/70 1العقارية، بالترقية المتعلق  70/70/6868الم

 أول لكونو نوعية، قفزة بمثابة اعتبر الذي 

 موجهة سكنات برامج لإنجاز الخاصة المبادرات أمام الباب يفتح و العقارية، الترقية بعث عن صراحة يعبر

 التوجو و يتناسب بما ت،لمجالاا كافة في القانونية النصوص مختلف تعديل ضرورة جاءت منو و

 عموما العقاري النشاط و العقارية الترقية مجال في و .الجزائر تبنتو الذي الجديد

ؤرخ في  30-93 رقم التشريعي المرسوم إصدار تم  0990-30-30الم

 والقانون العقارية، بالترقيةالمتعلق  70-68العقاري ككل،الذي ألغى أحكام القانون رقم  بالنشاط المتعلق
 النشاط ينظم الجديدالمتعلق بالترقية العقارية والقانون  30-68 رقم القانون أحكام ألغى الذي2العقاري،

 تحقيق و الجزائر في العقارية الترقية تجسيد إلى ويهدف مظاىره أىم تعتبر التي العقارية الترقية فيو بما ككل،

أىدافها
ىذا المرسوم ىو فتح مجال الترقية العقارية على أساس المنافسة الحرة بين   و الشيء الهام الذي جاء بو

و كان السبب المباشر لصدور عدة نصوص تشريعية و تنظيمية  كل من القطاع العام و القطاع الخاص، كما أن
 خاصة بالمعاملات العقارية التي تتم في إطار الترقية العقارية.

لم يحقق الأىداف المرجوة منو نظرا لعدم وجود نظام  /رقم و لكن ىذا المرسوم التشريعي 
العقارية عموما مع الواقع العملي مما  واحد للترقية العقارية، و عدم انسجام النصوص القانونية المنظمة للترقية

أفرز العديد من الإشكالات القانونية و النزاعات القضائية المعقدة بين المتدخلين في عملية الترقية العقارية من 
                                                           

1
 30/30/0968  في مؤرخة ، 10 عدد الرسمية، الجريدة - 

2
 70/70/6880في مؤرخة ، 14 عدد الرسمية، الجريدة  - 
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فضلا عن ذلك فإن المرقي العقاري كمستثمر في مجال العقار يفتقد ، جهة و المستفيدين من جهة أخرى 
 ،1 / رقم ما حاول استدراكو القانون الجديد لمقومات إنجاح عملو و ىو
، /الذي ألغى المرسوم التشريعي  /اعتمادا على أحكام قانون من ىذا المنطلق و 

، "آليات دعم مشاريع الترقية العقارية في الجزائرموضوع و الذي ىو بعنوان " الحاول من خلال ىذا نس
.الترقية العقارية مشاريع معالجة 
 كون الآن بصدد إشكالية رئيسية و ىي :نو منو 

 ؟أليات دعم مشاريع الترقية العقاريةكيف نظم المشرع الجزائري 
 بحيث تتفرع من ىذه الإشكالية جملة من التساؤلات أىمها :    

 للترقية العقارية؟ القانونية الطبيعةماىي   -
 كيف للهيئات الإدارية والمالية دعم مشاريع عقارية؟   -
 ما ىو دور البنوك في تمويل المشاريع الترقية العقارية؟  -
 ما دور الهيئات في توفير الاوعية العقارية ؟ -
 ما ىي الضمانات لتمويل مشاريع الترقية العقارية؟ -
  ؟ما ىي أليات المتاحة في الترقية العقارية وطرق تمويلها -
      

، حاول الإجابة عليها قدر المستطاع نالموضوع و سكل ىذه التساؤلات ستكون محل دراسة ىذا 
الانتقال إلى الهيئات و المؤسسات  منالأن معظمها إجراءات عملية مجسدة على أرض الواقع مما استوجب 

 . وو التحكم  الجيد في ئو، لاحتوا موضوعالالإدارية العمومية المعنية ، لالتقاط  كل المعلومات التي تثري 
ىذه الدراسة أساسا على القوانين الخاصة بالترقية العقارية وذلك من خلال الاعتماد على وقد استندنا في 

تتسم بالتنظيم و المنهج التحليلي بشكل أساسي الذي ساعدنا في تحليل ما تضمنتو النصوص القانونية
مشرع و دور المترجم و المحلل لهذه النصوص دون البحث عن نية الالتوجيو،  فكان لابد من القيام ب

وكذا اعتمدنا على المنهج التاريخي لعرض مختلف المراحل التي مرت بها الترقية ،  الإبهام المطروح
 لهذا الموضوع تهدف إلى : نادراست فإنبناءا على ما سبق  العقارية في الجزائر.

يلها كخطوة في محاولة رفع الإبهام عن التشريعات المستحدثة في مجال الترقية العقارية و إيضاحها ، و تحل
سبيل دراسة أعمق واشمل و مساعدة كل من المرقي و المتعاملين في مجال الترقية العقارية للمعرفة بالقوانين 
الضابطة لهذه المهنة ، مع تقديم الإجراءات و الأعمال المهنية التي يضطلع بها المرقي و لطالب القانون 

العقارية.خاصة لتعزيز المفاىيم النظرية في مجال الترقية 

                                                           
، يحدد القواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية. الجريدة الرسمية فبراير سنة  الموافق  ربيع الأول عام  مؤرخ في  -قانون - - 1

 . للجمهورية الجزائرية / العدد 
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 : فهو ينطلق أساساأما عن اختياري لهذا الموضوع     

من الهدف الذي صرحنا بو ، إذ أن فقر الدراسات القانونية لهذا الموضوع حدا بنا إلى محاولة الإسهام فيو ، 
 و تقريبو لأىل الاختصاص.

  
الإشكالية المطروحة قسمنا الدراسة إلى مبحث تمهيدي وفصلين، تناولنا بداية في وللإجابة على     

تطورىا وتعريفها المبحث التمهيدي الإطار النظري للترقية العقارية وذلك من خلال التطرق إلى مراحل 
ة الداعمة وكذا تحديد مهنة المرقي العقاري ، أما الفصل الأول فكان بعنوان دور الهيئات الإدارية والمالي

في تنظيم مهنة الترقية العقارية ثانيا: دور الإدارة العامة   :للترقية العقارية وتطرقنا فيو إلى ثلاث مباحث أولا
الهيئات الممولة لمشاريع الترقية العقارية ثالثا: الهيئات الضامنة لتمويل الترقية العقارية، أما الفصل الثاني 

الترقية العقارية تناولنا من خلال أولا:طرق تمويل الترقية العقارية فكان بعنوان آليات وضمانات تمويل 
( ثانيا: ضمانات تمويل الترقية العقارية )ضمانات عينية ، للترقية العقارية )صيغ التمويل ودعم الدولة

        ضمانات شخصية( 
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:  التمھیديالمبحث 

في ظل أزمة السكن التي عرفتھا الجزائر لجأ المشرع الجزائري في سبیل الحد منھا 
 03-93أو على الأقل تخفیفھا إلى الترقیة العقاریة كحل أمثل، ومن أجل ذلك سن القانون 

للترقیة بمفھوم جدید ا، وقد جاء ھذا الأخیر بالنشاط العقاري الساري المفعول حالیالمتعلق 
العقاریة، واستحدث تقنیات جدیدة تساعد على تطور النشاط والوصول إلى التخفیف الفعلي 

.من أزمة السكن
لترقیة العقاریة ل الإطار النظريمذكرة لنتناول فیھ من ھذه المبحث  لذلك خصصنا أول

القانونیة، حیث نحدد فیھ أھم المفاھیم المرتبطة بالترقیة العقاریة، و نبین فیھ مختلف  اتھوتقنیا
:التقنیات القانونیة التي تستخدم فیھا، و سنقوم بدراسة ذلك من خلال التقسیم التالي

الترقیة العقاریة فھومم :الأول المطلب
الطبیعة القانونیة للترقیة العقاریة : المطلب الثاني
المرقي العقاري: المطلب الثالث

الترقیة العقاریة مفھوم :الأول طلبمال
دراستھا في إطار الترقیة العقاریة لا بد  التي تتملمجالات حتى تتضح جلیا مختلف ا 

ھم و و تطورھا عبر المراحل المختلفة، و ذلك من خلال تبیان مفھومھا من تحدید ماھیتھا،
مھنة فتیة في  نظرا لأن مھنة المتعامل في الترقیة العقاریة ھي الترقیة العقاریة المتعاملین في

لذلك فإن تبیان ماھیة الترقیة العقاریة یقتضي بالضرورة التطرق إلى مفھومھا و  الجزائر
نص  ما، و ذلكحتى نكون صورة واضحة عن الترقیة العقاریة عمو التطور التاریخي لھا،

المتعلق بالنشاط العقاري، لذلك  03-93ة في المرسوم التشریعي رقم علیھا المشرع لأول مر
:التقسیم التالي مطلباعتمدنا في دراسة ھذا ال
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.الترقیة العقاریة تعریف :الأول الفرع
.الترقیة العقاریة مراحل تنظیم :الثاني لفرعا
الترقیـــة العقاریـــة تعریف:لالأو فرعال

فإن تحدید مفھومھا یتطلب التطرق  المواضیع المتشعبة،بما أن الترقیة العقاریة من 
یجب التطرق  بشكل أكبر، ولیتضح مفھومھا تعریفھا، حدید موضوعھا وبیان أنواعھا، إلى

أیضا إلى أصناف السكنات المنجزة في إطارھا، لذلك نتناول مفھوم الترقیة العقاریة من 
                                 .مراحل تنظیم الترقیة العقاریة:اثانی .تعریف الترقیة العقاریة:ولاأ :خلال التقسیم التالي

تعریــف الترقیــة العقاریــة:أولا
على خلاف العرف السائد وھو تفادي التشریع الخوض في التعریفات تاركا الأمر 

كلا من من خلال نصوصللفقھ، فقد تطرق المشرع الجزائري لتعریف الترقیة العقاریة،
-07  القانون رقم –03المرسوم التشریعي رقم المتعلق بالترقیة العقاریة، و86 المتعلق 93

.الذي ألغى أحكام القانون السابق، بالنشاط العقاري
 – 86 و سنبرز أھم نقاط الاختلاف بین مفھوم الترقیة العقاریة في ظل القانون رقم

وردت علیھ ، 1ف المعمول بھ حالیاكما أن التعری 03 – 93والمرسوم التشریعي رقم  07
.مما جعل البعض یجتھد لإیجاد تعریف مناسب للترقیة العقاریة العدید من الانتقادات،

و للإشارة فقد اقتصرت في ھذه المذكرة على إدراج التعریف التشریعي دون 
لم تلق  و ذلك نظرا لكون الترقیة العقاریةالتعریفات الفقھیة و القضائیة للترقیة العقاریة،

طرف الفقھ في الجزائر من جھة، ومن جھة أخرى لم أعثر على أي نص منالاھتمام الكافي
.قضائي یتولى تعریف الترقیة العقاریة

 )أولا(التعریف التشریعي:سبق سأتطرق إلى تعریف الترقیة العقاریة من خلال اومم
عرض النصوص التي تناول فیھا المشرع تعریف الترقیة العقاریة في كل من  من خلال

ثم النتائج المترتبة عن تعریف  ،03 – 93 والمرسوم التشریعي رقم 07-86القانون رقم 
 )ثالثا(، بعدھا نتناول الانتقادات الموجھة لتعریف المشرع)ثانیا(المشرع للترقیة العقاریة

.یة في الأخیرلندرج تعریفا للترقیة العقار
 التعریف التشریعي :أولا

 07-86من القانون رقم  02عرف المشرع الجزائري الترقیة العقاریة في نص المادة 
تستھدف الترقیة العقاریة تطویر الأملاك العقاریة  << :المتعلق بالترقیة العقاریة، كما یلي

.الوطنیة
الحاجات الاجتماعیة في مجال السكن، تتمثل ھذه الترقیة العقاریة التي تكیف حسب و 

على محلات  في بناء عمارات أو مجموعات تستعمل للسكن أساسا، و تشتمل بصفة ثانویة
مھیئة أو واقعة ضمن  ذات طابع مھني وتجاري، تقام على أراض خاصة أو مقتناة عاریة أو

.التجدیدلموجودة في إطار إعادة الھیكلة الأنسجة الحضریة ا
تخصص العمارات أو مجموعات العمارات المبنیة في ھذا الإطار، لسد و یمكن أن 

الحاجات العائلیة الذاتیة، أو للبیع، أو للإیجار، و ذلك في إطار القوانین و التنظیمات المعمول
2>>.ا و أحكام ھذا القانونبھ

المتعلق بالترقیة العقاریة، أصبح ملغى بصدور المرسوم  07-86غیر أن القانون رقم 
حیث خصص المشرع الفصل الأول منھ  .المتعلق بالنشاط العقاري 03-93التشریعي رقم 

على  یشمل النشاط العقاري<< :منھ كما یلي 02للترقیة العقاریة، و عرفھا في نص المادة 
                                                            

الوارد في المرسوم التشریعي  التعریفو ھو  93 – 03 1 المتعلق بالنشاط العقاري - 

.05/03/1986المؤرخ في  10، المتعلق بالترقیة العقاریة، الجریدة الرسمیة، العدد 04/03/1986، المؤرخ في 86/07القانون رقم  -2



الإطـــــــــــار النظـــــــــــــري للترقیـــــــــــــة العقاریـــــــــــــــة: المبحث التمھیدي

4

لإیجار لأو المخصصة للبیع  إنجاز أو تجدید الأملاك العقاریةمجموع الأعمال التي تساھم في 
ة محال ذات الاستعمال ینیمكن أن تكون الأملاك العقاریة المع، خاصةأو تلبیة حاجات 

1>>.السكني أو محال مخصصة لإیواء نشاط حرفي أو صناعي أو تجاري

: ومن خلال التعریفین نستنتج مایلي: ثانیا
بحسب الحاجة (كان لھ بعد اجتماعي بحت 86/07نشاط الترقیة العقاریة في ظل رقم / أ

أصبح للنشاط العقاري بعد اقتصادي إلى جانب  93/03أما في ظل المرسوم رقم ) الاجتماعیة
. البعد الاجتماعي

كان النشاط العقاري یشمل انجاز المحلات السكنیة كأساس،  86/07في ظل قانون رقم / ب
 أصبح 93/03المھني التجاري بشكل ثانوي، أما في المرسوم رقم المحلات ذات الطابع  أما

.والتجاري إنجاز المحال ذات الطابع المھني
لم تسلم من النقد حیث أن المشرع لم یعطي تعریفا كاملا للترقیة  غیر أن ھذه التعاریف

وحصر معناھا في بناء المساكن فقط وتخصیصھا للبیع، وكذلك  86/07في القانون رقم 
أعطى للترقیة تعریف غامض ولم یعطي الترجمة الصحیحة للنص  93/07المرسوم رقم 

2.رقیة العقاریةالفرنسي وأخلط بین مصطلح النشاط العقاري ونشاط الت

المحدد للقواعد التي تنظم نشاط  11/04تعریف الترقیة العقاریة في ظل قانون رقم : ثالثا
الترقیة العقاریة

الترقیة  10...یقصد في مفھوم ھذا القانون ما یأتي "  11/04من قانون رقم  03المادة 
وكذالك " المشاریع العقاریة العقاریة مجموع عملیة تعبئة المواد العقاریة والمالیة وكذا إدارة

یشمل نشاط الترقیة العقاریة مجموع العملیات التي تساھم في " 11/04من القانون  14المادة 
.3"أو تلبیة حاجات خاصة  للإیجارإنجاز المشاریع العقاریة المخصصة للبیع أو 

. مراحل تنظیم الترقیة العقاریة:الفرع الثاني  
لذلك سنتطرق إلى تطور الترقیة العقاریة من خلال لقد مرت الترقیة العقاریة بعدة مراحل 

 بعدما مرحلة : ثانیا، 07-86ما قبل صدور القانون رقم مرحلة  :أولا: المراحل التالیة 
03-93رقم مرسوم التشریعي صدور ال بعدما مرحلة : ثالثا 07-86صدور القانون رقم 

 07-86ما قبل صدور القانون رقم مرحلة : أولا 
لا  1986إلى غایة سنة  1962طیلة الفترة الممتدة من استقلال الجزائر في سنة  

فمجمل النصوص التي صدرت في  یمكننا أن نتكلم عن وجود الترقیة العقاریة في الجزائر،
الطلبات المتزایدة على لیات البناء و التشیید لتلبیة مللدولة الحق في القیام بعالفترة تعطي  ھذه

4السكن

تمیزت ھذه المرحلة بكون الدولة ھي وحدھا المسؤولة عن إنجاز السكنات في ظل  
الاشتراكي ولم یكن ھناك ما یعرف بالترقیة العقاریة إلا ما جاء تلمیحا عنھا بصدور  النظام
المتعلق بتنظیم التعاون العقاري، الذي ینظم عملیات البناء عن طریق  76/92 الأمر

 01-81صدر القانون رقم تلا ذلك  ثم. 5تعاونیات عقاریة بھدف الوصول إلى ترقیة السكن
المتضمن التنازل على الأملاك العقاریة ذات الاستعمال السكني أو المھني أو التجاري أو 

                                                            
.03/13/1993، مؤرخة 14بالنشاط العقاري، الجریدة الرسمیة العدد ، المتعلق 01/03/1993، المؤرخ في 93/03المرسوم التشریعي  -1
.09ركرك دلال، آلیات تمویل الترقیة العقاریة في الجزائر، مذكرة ماستر، كلیة الحقوق جامعة زیان عاشور، الجلفة، ص -2
المؤرخ في  14قاریة، الجریدة الرسمیة العدد ، المحدد للقواعد التي تنظم نشاط الترقیة الع2011/ 02/ 17المؤرخ في  11/04القانون  -3
06/03/2011 

.267، ص2003لیلى زروقي، عمر حمدي باشا، المنازعات العقاریة، دار ھومھ، الجزائر،  - 4

.6ركرك دلال، مرجع سبق ذكره ،ص  - 5
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لجماعات المحلیة ومكاتب الترقیة و التسییر لعقاري و المؤسسات و الحرفي التابعة للدولة وا
1.الھیئات و الأجھزة العمومیة

غیر أن ھذا القانون لم یكن یرتكز على عملیات الإنجاز بل یرتكز فقط على تنظیم 
 .2التنازل عن العقارات المبنیة من قبل

السیاسة المتبعة في الجزائر في و من خلال القوانین التي تم عرضھا یمكن أن نستنتج 
فإذا ما تم استثناء الطابع  ،) 07 – 86 أي ما قبل صدور القانون رقم  (     ھذه الفترة

التعاوني لبعض أشكال التنظیم التي خضع لھا المواطن لكي یتمكن من بناء مسكن، نلاحظ أن 
و  أنشئت لھذا الغرض الترقیة العقاریة في تلك الفترة ظلت مخصصة للأجھزة العمومیة التي

 EPLF (ترقیة السكن العائلي  ومؤسسات ) OPGI (ھي دواوین الترقیة والتسییر العقاري
.( 3

فھدف الدولة في ذلك الوقت ھو تلبیة الطلب المتزاید على السكن، ومحاولة سد العجز من 
:خلال اتخاذ عدة إجراءات أھمھا

بإشراف الجماعات المحلیة  المطلوبة تخصیص مبالغ مالیة ضخمة لإنجاز السكنات-
.ومقاولات البناء العمومیة

.احتكار الدولة لمیدان السكن عن طریق المؤسسات العمومیة لإنجاز السكن-
.و الإشراف على تسویقھا تھاقالمواد البناء و ملح احتكار الدولة-
.احتكار تموین و توزیع مواد البناء المستوردة-
 07-86صدور القانون رقم  بعدما مرحلة : ثانیا

لیعبر  المتعلق بالترقیة العقاریة، 07-86 صدر القانون رقم 1986-03-04بتاریخ 
یحدد ھذا  << : صراحة عن بعث الترقیة العقاریة، حیث تنص المادة الأولى منھ على

فھذا  >>تھا القانون الإطار العام للترقیة العقاریة و یضبط القواعد الخاصة ببعض عملیا
 القانون جاء أساسا لتشجیع السكن من النمط الجماعي و شبھ الجماعي في الوسط الحضري،

السكن من النمط  یجب أن تشجع عملیات الترقیة العقاریة << :منھ على 05إذ تنص المادة 
 >>الجماعي و شبھ الجماعي، لاسیما في الوسط الحضري

أحكام  جزائر سابقا حاولت الدولة بموجبو نظرا للسلبیات الناتجة عن السیاسة المتبعة في ال
ا العمومیة و مواردھا؛ بفتح تھتخفیف العبء عن مؤسسا 07 – 86         القانون رقم

أمام المبادرة الخاصة في مجال البناء إلى جانب الأشخاص العمومیة، حیث تنص  لمجالا
و الأشخاص الآتیة تتولى إنجاز عملیات الترقیة العقاریة الھیئات  << :على 4/ 6المادة 

... : أوصافھم
الأشخاص الطبیعیون أو المعنویون الخاضعون للقانون الخاص غیر الأشخاص -

>>.أعلاه المذكورین
أمام المبادرات لمجال یعتبر قفزة نوعیة في میدان فتح ا 07 – 86 إذا فالقانون رقم 

ایة النصف الثاني من الخاصة، تماشیا مع سلسلة الإصلاحات الاقتصادیة المعلن عنھا في بد
 4الثمانینات في الجزائر

                                                            
.  643، ص 2001، الجزائر، عمر حمدي باشا، مجمع النصوص التشریعیة والتنظیمیة المتعلقة بالعقار، دار ھومة -1
، الجزائر، ) التوثیق وتحدیات العصرنة(، ملتقى الوطني الاول )الاشكالیة التي تثیرھا الترقیة العقاریة(أحمد مرابط، إشكالیة العقار الحظري  - 2
52، الغرفة الوطنیة للتوثیق، ص 2002أفریل  17و 16

31،ص 1995، أكتوبر 02، مساھمة في مشروع الإستراتیجیة الوطنیة للسكن، رقم لس الوطني الاقتصادي و الاجتماعيلمجتقریر ا -3

125.، ص2003، دار ھومھ، الجزائر، )دراسة وصفیة تحلیلیة(النظام القانوني الجزائري للتوجیھ العقاري  سماعین شامة، - 4



الإطـــــــــــار النظـــــــــــــري للترقیـــــــــــــة العقاریـــــــــــــــة: المبحث التمھیدي

6

الذي تفتح على سیاسة تحدید المعاملات  1989عرفت الجزائر بعد صدور دستور 
أكد لا یتلاءم مع ھذه التغیرات الاقتصادیة، لذا تم إلغائھ بعد الت 86/07العقاریة أصبح قانون 

 1بالنشاط العقاري المتعلق 93/03التشریعي رقم من ضعفھ وألغى بموجب المرسوم 

                                                            
 7ركرك دلال، مرجع سبق ذكره، ص  -1
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03-93رقم مرسوم التشریعي صدور ال بعدما مرحلة : ثالثا   
حیث أن ھذا الأخیر جاء بالعدید ،03 – 93ما جاء بھ المرسوم التشریعي رقم  وأھم 

و في الباب  بالإیجار من القانون المدني، من الأحكام القانونیة؛ فعدل في الباب الخاص
الخاص بالأعمال التجاریة من القانون التجاري، كما تم بموجبھ تغییر الطبیعة القانونیة 

للشركات المدنیة التي تقوم بإنجاز عملیات الترقیة 
وتم إنشاء حق الشفعة لصالح المستأجر، كما تناول  العقاریة إلى شركات تجاریة بقوة القانون،

1. 01 – 81 لشاغرة التي بیعت في إطار القانون رقم أحكاما أخرى تتعلق بالأملاك ا

صدر من أجل إحداث تطور و تقدم في مجال  03 – 93فالمرسوم التشریعي رقم  
خلال تفادي السلبیات  و بصفة خاصة لسد الطلب المتزاید على السكن من الترقیة العقاریة،

.العقاریةالمتعلق بالترقیة  07 – 86 التي نتجت عن تطبیق القانون رقم
لھ وبأحكام مختلفة؛ حیث نظم نشاط الترقیة العقاریة بناء على  لذلك جاء بصیاغة مخالفة

وبأحكام مختلفة تعالج  السیاسة الاقتصادیة المنتھجة بالجزائر في الوقت الذي صدر فیھ،
:و ذلك من خلال ما یلي 07 – 86مختلف الجوانب التي أدت إلى فشل القانون رقم 

ال الترقیة العقاریة على أساس المنافسة الحرة بین القطاعین العام و الخاص فتح مج - 01
2 .على السواء

 من 3 في السابق من احتكار القطاع العام، وھو ما یستشف من نص المادة بعد أن كان
حیث سمح  >> ...أو معنوي كل شخص طبیعي ... << 03 – 93 المرسوم التشریعي رقم

المشرع للأشخاص الطبیعیة 
ممارسة نشاط الترقیة العقاریة، وكذلك للأشخاص المعنویة دون أن یقتصر على الأشخاص 

.المعنویة العامة
أدمج نشاط الترقیة العقاریة في النظام  03 – 93بصدور المرسوم التشریعي رقم  - 02

.للاقتصاد العام
:من خلال ما یلي

التجاریة على القائمین بعملیات الترقیة العقاریة سواءً كان المتعامل إضفاء الصفة - أ
 ھمباستثناء الأشخاص القائمین بعملیات الترقیة العقاریة لتلبیة حاجا عاما أو خاصا،

3.الخاصة أو حاجات المشاركین تطبیقا لقانون التعاونیات العقاریة

.4التجاریةفتح نشاط الترقیة العقاریة أمام الشركات   -ب
إلغاء نظام دفتر الشروط المعد من طرف الجماعات المحلیة الذي كان یشكل عائقا  - 03

دف تحریر و تشجیع بھمادیا وبسیكولوجیا أمام المتعامل في الترقیة العقاریة، و ذلك
.المبادرات الخاصة

ا أن تحد من نھتوسیع مجال الترقیة العقاریة و عدم حصره في مجالات ضیقة من شأ - 04
:و ذلك كما یلي 5لعادي كما كان في الماضي،اتنمیتھ وتطوره 

أصبح یشمل على  لم یعد نشاط الترقیة العقاریة یقتصر على إنجاز الجدید فقط، بل - أ
1.التجدیدو عملیات الإنجاز

                                                            
.268-267ص سبق ذكره،مرجع زروقي، عمر حمدي باشا،  لیلى -1
. 127سماعین شامة، مرجع سابق، ص -2

.المتعلق بالنشاط العقاري 03 – 93من المرسوم التشریعي رقم  3/2نص المادة  -3

 09، ص  2006-2005، تخصص إدارة ومالیة، كلیة الحقوق جامعة الجزائر، )غیر منشورة(نصیرة ربیع، تمویل الترقیة العقاریة العمومیة، مذكرة ماجستیر  -4
128سماعین شامة مرجع سبق ذكره،ص  -5
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حیث جاء في نص  أصبح نشاط الترقیة العقاریة یشمل البیع و الإیجار على حد السواء، - ب
1 / 2المادة 

 :التي تعرف نشاط الترقیة العقاریة العبارة التالیة ، 03 – 93من المرسوم التشریعي رقم 
.>>الأملاك العقاریة المخصصة للبیع أو الإیجار <<

إلى جانب ذلك أصبح نشاط الترقیة العقاریة یشمل الخدمات في المیدان العقاري، حیث  - ج 
العقاریة ینصب على إنجاز أو تجدید الأملاك العقاریة المخصصة لتلبیة أن نشاط الترقیة 

.بعملیات الترقیة العقاریة أو أحد المشاركین فیھا حاجات خاصة للقائمین
لم یعد نشاط الترقیة العقاریة منحصرا في إنجاز المحال ذات الاستعمال السكني فقط، بل  - د

.للنشاط الحرفي أو التجاري أو الصناعيأصبح یشمل إلى جانبھ المحال المخصصة 
ال إلى بروز لمجبالنشاط العقاري یفتح ا المتعلق 03 – 93المرسوم التشریعي رقم  - 05

المتعلق بالترقیة  07 – 86في نشاط الترقیة العقاریة مقارنة مع القانون رقم  المھنیین
.العقاریة

 ع العقار قبل الإنجاز عكس القانون رقمإعطاء الأولویة للبیع بناء على التصامیم أي بی - 06
86 - 07

.2الذي كان یعطى الأولویة للبیع النھائي للسكنات
إلغاء النصوص المتعلقة بحق البقاء في الأمكنة الممنوح للمستأجر؛ و ذلك لتحفیز  - 07

المتعاملین في الترقیة العقاریة من أجل اقتحام سوق العقارات المبنیة المعدة للسكن، ھذا 
قصد جلبھا إلى سوق  المساكن الخاصة غیر المشغولة، الإجراء الذي یعتبر وسیلة لتعبئة

.الإیجار
المتعلقة بإنجاز السكنات ذات الطابع  دعم الدولة لبعض نشاطات الترقیة العقاریة، - 08

الاجتماعي، من أجل تشجیع المبادرات الرامیة لإنجازھا، و كي تستفید منھا كل شرائح 
3.اصة فئة الموظفین اعتبارھا الفئة الأكثر تضرراتمع خلمجا

بصفة عامة أما  03 – 93تضمنھا المرسوم التشریعي رقم  ھذا بالنسبة للأحكام التي
.بالنسبة للتفاصیل فسیتم عرضھا من خلال ھذه المذكرة

                                                                                                                                                                                             
.المتعلق بالنشاط العقاري 03 – 93من المرسوم التشریعي رقم ½ نص المادة  -1
. 128سماعین شامة، مرجع سابق، ص  -2
. 10-9نصیرة ربیع، مرجع سابق، ص  -3
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الطبیعة القانونیة للترقیة العقاریة : الثاني المطلب
الجزائر عبر مراحل تطورھا نظامین مختلفین حیث لقد عرفت الترقیة العقاریة في 

 86/07تمیزت في المرحلة الأولى من تنظیمھا بالطابع المدني، وھذا في ظل قانون رقم 
المتعلق  93/03المتعلق بالترقیة العقاریة، وبعد إلغائھ بموجب المرسوم التشریعي رقم 

ترقیة العقاریة وحلت محلھا بالنشاط العقاري، حیث ألغیت الصفة المدنیة على عملیات ال
خضاع عملیاتھا إلى الصفة التجاریة، لتكون الطابع القانوني الجدید لھا مما ترتب علیھ إ

. التجاريأحكام القانون 
الطابع المدني: ولالفرع الأ

المتعلق بالترقیة  07 – 86من القانون رقم 15و 13،14حسب نصوص المواد 
المكتتب في إحدى عملیات الترقیة  أضفى الصفة المدنیة علىالعقاریة فإن المشرع الجزائري 

م تجار من تلك نھلأنھ یزیح الأشخاص الخاضعین للقانون الخاص و الموصوفین بأ العقاریة،
.العملیات، لذلك فإن القائم بعملیات الترقیة العقاریة لا یمكن أن یكون تاجرا

المتعلق بالنشاط  03 – 93بعد صدور المرسوم التشریعي رقم  المشرع كما أن
العقاري یضفي الصفة المدنیة على المتعامل في الترقیة العقاریة الذي ینشط من أجل تلبیة 

1.ذلك كین فيالحاجات الخاصة أو حاجات المشار

 – 86و منھ فإن الترقیة العقاریة في الجزائر تعتبر عملا مدنیا في ظل القانون رقم 
أما في ظل المرسوم التشریعي  .یمكن أن یكون تاجراالمكتتب ھو شخص مدني و لا  و 07

فنشاط الترقیة العقاریة یعتبر عملا تجاریا، و المتعامل في الترقیة العقاریة  03 – 93رقم 
ذلك في الحالة التي یقوم فیھا المتعامل في الترقیة ي الصفة المدنیة استثناءً فقط، ویكتس

الحاجات الخاصة أو حاجات  ة من أجل تلبیةالعقاریة بإنجاز أو تجدید الأملاك العقاری
.ن في ذلكالمشاركی
الطابع التجاري: ثانيالفرع ال

یعتبر المتعامل في الترقیة العقاریـة الذي یقوم بإنجاز أو تجدید الأملاك العقاریـة 
و ذلك حسب المرسوم التشریعي  بغرض بیعـھا أو تأجیرھا تاجرا و تعتبر أعمالھ تجاریة،

ویعد المتعاملون في الترقیة العقاریة  << :منھ على 2/3ةلمادحیث تنص ا ،03 - 93رقم 
فالمشرع كما ذكرنا سابقا استثنى المتعاملین في الترقیة العقاریة  الأصل، و ھو >> ...تجارا
.الخاصة أو حاجات المشاركین في ذلك متھاحاجلتلبیة 

غیر أنھ كان ینبغي اعتبار المتعامل في الترقیة العقاریة مستثمرا حتى یستفید من 
الحقوق والامتیازات المقررة في قانون الاستثمار، فالمتعامل في الترقیة العقاریة مقارنة مع 
باقي المستثمرین على سبیل المثال ھو الوحید الذي تتنكر وكالة تشجیع الاستثمارات لحقوقھ 

ازات عند إنجاز أملاك عقاریة من أجل البیع، فیحق لأي مستثمر یصنع أي شيء في الامتی
سنوات إلا  ) 05 (الاستفادة من الإعفاء من الضریبة على أرباح الشركات لمدة خمسة لبیعھ،

.في مجال السكن، نتیجة عدم اعتبار المتعامل في الترقیة العقاریة مستثمرا
یشترط أن یتمتع بالأھلیة  العقاریة یعتبر تاجرا، فإن القانونو بما أن المتعامل في الترقیة 

من قید في السجل  كما أنھ یخضع لالتزامات التجار،2.القانونیة للقیام بالأعمال التجاریة
.و غیرھا ...و مسك الدفاتر التجاریة  التجاري،

                                                            
.المتعلق بالنشاط العقاري 03 -93من المرسوم التشریعي رقم  3/2نص المادة  -1
.المتعلق بالنشاط العقاري 03-93من المرسوم التشریعي رقم  06نص المادة  -2
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قاریة فكأنھ والجدیر بالذكر أن المشرع الجزائري بتبنیھ الطبیعة التجاریة للترقیة الع
.یكیف ذلك على أساس شراء قطع أرضیة ثم إعادة بیعھا في شكل مباني

كما أن إضفاء ھذه الصفة التجاریة على نشاطات الترقیة العقاریة تعد وسیلة لمراقبة 
، وھذا لوجود سجل تجاري ودفتر تجاري التي تضمن بیان أعمال الأشخاص القائمین بھا

المركز المالي للتجار وما علیھم من الدیون المترتبة عن مزاولتھم للإعمال التجاریة، حیث 
تتم مراقبة أعمال الترقیة العقاریة عن طریق ھذه الدفاتر التي یلتزم الأشخاص القائمین بھا 

   1.ریابإمساكھا باعتبارھم یزاولون نشاطا تجا
المرقي العقاري: الثالث لمطلبا  

یعتبر المرقي العقاري الجھاز الأساسي في عملیة الترقیة العقاریة في إنجاز في عملیة 
الترقیة العقاریة في إنجاز المباني وإبرام العقود المتعلقة بالبیع والإیجار، وقد یكون ھذا 

ن یلعب دور مھم في میدان الترقیة من القطاع العام أو الخاص ومن كلى القطاعیالمرقي 
2العقاریة 

 المرقي   تعریف: الفرع الأول
إن القیام بعملیة الترقیة العقاریة تتطلب وجود أشخاص محترفین في مجال البناء 

وذلك للقیام بالمھام التي تمیزھم عن غیرھم ویطلق على ھؤلاء المحترفین مصطلح المرقي 
.العقاري

انھ كل  03المتعامل العقاري في المادة  فقد ظھر 93/03التشریعي في إطار المرسوم 
في انجاز أو تجدید الأملاك العقاریة الموجھة للبیع أو  شخص طبیعي أو معنوي یساھم
وقد وسع المشرع بموجب المادة الثانیة الفقرة الثانیة من ، 3للإیجار أو لتلبیة حاجاتھ الخاصة

ذات  لاتمن مح، 86/07مقرنة بالقانون السابق ذات المرسوم في نشاط الترقیة العقاریة 
ویتولى ، مخصصة لإیواء نشاط حرفي أو صناعي أو تجاري لاتالاستعمال السكني إلى مح

علیھم القانون المتعاملین في الترقیة العقاریة عملیة البناء أو التجدید في مجال العقار ما أطلق 
:أو المرقي العقاري، یتمثل نشاطھم على الخصوص فیما یلي

، المیدان العقاري لاسیما بیع الأملاك العقاریة أو تأجیرھا كل النشاطات المتوسطیة في    
دارة والتسییر كل نشاطات الإ، نشاطات الاقتناء والتھیئة لأوعیة عقاریة لبیعھا أو تأجیرھاو

.العقاري لحساب الغیر
كما تخضع لأحكام المرسوم التشریعي المذكور أعلاه أعمال الشركات المدنیة في مجال       

الترقیة العقاریة متى كانت ھذه الشركات لا تھدف إلى تحقیق مصلحة خاصة لأعضاء ھذه 
ى تحقیق مصلحة خاصة من وتعد الأعمال في مجال الترقیة العقاریة إذا لم تھدف إلالشركات

.  قبل الأعمال التجاریة، ویعد تاجرا كل من یمارس نشاطا قي الترقیة العقاریة
 03المادة  ، فقد اعتبر المرقي العقاري كما جاء في نص  11/04أما بصدور قانون و 
انھ كل شخص طبیعي أو معنوي یبادر بعملیات بناء مشاریع جدیدة ، أو ترمیم أو ، 14 قرةف

إعادة تأھیل ، أو تجدید أو إعادة ھیكلة أو تدعیم بنایات تتطلب احد ھذه التدخلات ، أو تھیئة 
الذي عرف  93/03وھذا على عكس المرسوم ، و تأھیل الشبكات قصد بیعھا أو تأجیرھا

انھ كل شخص طبیعي أو معنوي یساھم  في انجاز أو تجدید  03المتعامل العقاري في المادة 
لاحظ أن المشرع فالمریة الموجھة للبیع أو للإیجار أو لتلبیة حاجاتھ الخاصة ، الأملاك العقا

كما ولاه مسؤولیة تنسیق جمیع العملیات التي تدخل المرقي العقاري،  صلاحیات زاد في قد 

                                                            
. 11ركرك دلال، مرجع سبق ذكره،ص -1
12ص ’،ك دلال، مرجع سبق ذكره ركر -2
.سابق الذكر 93/03من المرسوم التشریعي  3انظر المادة  -3
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في إطار الدراسات و الأبحاث و تعبئة التمویل و كذا تنفیذ أشغال انجاز المشروع العقاري و 
مشروعھ طبقا لأحكام ھذا القانون ، و إضافة إلى ذلك فرض الحصول على  كما یلزم بتسییر

الاعتماد و التسجیل في الجدول الوطني للمرقیین العقاریین من طرف الوزیر المكلف بالسكن 
 .1و العمران

أنواع المرقین: ثانيالفرع  
المتعلق بالنشاط العقاري على المتعامل في  93/03لقد نص المرسوم التشریعي رقم 

منھ حیث جاء فیھا أنھ یدعى كل شخص طبیعي أو معنوي  3الترقیة العقاریة بموجب المادة 
.السابقة متعاملا في الترقیة العقاریة 2یمارس النشاطات المذكورة في المادة 

یعد بمثابة الطبیعي الممارس لنشاطات الترقیة العقاریة ویفھم من ھذه المادة أن الشخص 
كل شخص معنوي یمارس نشاطات الترقیة العقاریة متعاملا متعامل، كما یعد أیضا 

والشخص المعنوي ھذا ھو مجموعة أشخاص أو أموال التي تھدف إلى تحقیق ھدف الترقیة 
شخص معنوي عاما أو ون العقاریة، والشيء المتعارف علیھ ھو أن الشخص المعنوي قد یك

خاص حیث یتمثل الشخص المعنوي العام في الدولة والھیئات التابعة لھا والتي تسري علیھا 
أما الأشخاص المعنویة الخاصة فیقصد بھا الھیئات والمؤسسات التي . أحكام القانون العام

القانون ى تعترف بھا الدولة بالشخصیة المعنویة لتحقیق أھداف خاصة وتخضع في كاملھا إل
الخاص، ومن ھذا التحلیل نجد أن المتعامل قد یكون من القطاع الخاص أو العام ونفس 

ولنا أن نتعرف على كل النوعین للمتعاملین في الفرعین  86/07الشيء ما تبناه القانون رقم 
    2التالیین

المرقي العام  -01
المتعلق بالترقیة العقاریة أشخاص القانون العام بعملیة الترقیة  86/07لقد ذكر قانون رقم 

العقاریة في الجماعات المحلیة، وكذالك المؤسسات والھیئات العمومیة التي یخولھا ذلك 
العدد المعتبر لھذه الھیئات العمومیة التي كانت متواجدة أنداك بصفتھا قانونھا الأساسي ورغم 

ائمة بكل عملیات الترقیة العقاریة، إلا أن ما یعرف منھا الیوم أكثر خاصة بعد صدور الق
المتعلق بالنشاط العقاري الذي شجع بقوة عملیات الترقیة العقاریة  93/03المرسوم رقم 

لیزداد معھ تطور ھذه المؤسسات وبتنظیمات جدیدة جعلتھا أكثر فعالیة عن سابقتھا في میدان 
ري، والتي تعتبر بمثابة المتعامل العام في الترقیة العقاریة وفقا للمفھوم الذي التطویر العقا

.النشاط العقاريالمتعلق ب 93/03جاء بھ المرسوم رقم 
: ومن بین الناشطون المتعاملین في القطاع العام

.الجماعات المحلیة-
.دیوان الترقیة والتسییر العقاري-
. المؤسسة الوطنیة للترقیة العقاریة-
     . 3الوكالة الوطنیة لتحسین السكن وتطویره-
المرقي الخاص  -02

                                                            
02مذكرة ماستر، كلیة الحقوق جامعة زیان عاشور، الجلفة، ص  ،تنظیم مھنة المرقي العقاري الخاص في القانون الجزائريبریكي محمد،  -1
سابق ذكر 86/07من القانون رقم  6المادة  -2
. 16ركرك دلال، مرجع سبق ذكره، ص -3
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المؤرخ  76/92ظھر المتعامل الخاص لأول مرة في الجزائر بصدور القانون رقم 
العقاریة المتعلق بتنظیم التعاون العقاري، وھذا ینص على التعاونیات  23/10/1976في

الأساسي ھو الحصول على ملكیة السكن والتي ھي عبارة عن شركة أشخاص مدنیة ھدفھا 
، لذا كان یكتتب في التعاونیة العقاریة الأشخاص الطبیعیون والراغبون في الحصول 1العائلي

 86/07، وبصدور القانون رقم 2على ملكیة سكن في اطار تنظیم تعاوني بحصص للاشتراك
یات الترقیة العقاریة سواء المتعلق بالترقیة العقاریة وجد في ظلھ المكتتب للقیام بإنجاز عمل

، كما یتمثل المتعامل الخاص في 3كان شخص طبیعي أو معنوي خاضع للقانون الخاص
الخواص القائمون بالبناء الذاتي سواء كانوا بشكل فردي أم منتظمین في تعاونیات عقاریة 

 أما في اطار 4إضافة إلى الأشخاص الطبیعیون أم المعنویون الخاضعون للقانون الخاص
المتعلق بالنشاط العقاري فقد ظھر المتعامل الخاص على أنھ  93/03المرسوم التشریعي 

الموجھة للبیع أو  إنجاز الأملاك العقاریة شخص طبیعي كان أو معنوي یساھم في تجدید أو 
:على انھ5للإیجار أو لتلبیة حاجاتھ الخاصة 

ق ما جاء بھ المرسومشخص طبیعي یساھم في انجاز أو تجدید الأملاك العقاریة وف.
 أو أن یكون شخص معنوي یخضع للقانون الخاص كما ھو الحال في التعاونیات

السابق الذكر  76/92العقاریة المنصوص علیھا بالأمر رقم 
.المتعلق بالنشاط العقاري 93/03والقائمة بعملیات الترقیة العقاریة بمفھوم المرسوم رقم 

رة عن شركة أو مؤسسة ضع للقانون الخاص عباأو یكون ھذا الشخص المعنوي الخا
ونشاطات الترقیة العقاریة ویكون المتعامل على رأس ھذه الشركة التي تقوم بأعمال 

نجاز طبقا للمرسوم بناء وشركة بیع، أو شركة تجدید وإتظھر في إن واحد كشركة 
رة على أن المتعامل الخاص قد یظھر في صوالمتعلق بالنشاط العقاري  93/03رقم

شخص طبیعي أو تعاونیة عقاریة أو مؤسسة ترقیة عقاریة، وتعتبر ھذه الأخیرة من 
ابرز الصور المتعارف علیھا، كمتعامل خاص في میدان الترقیة العقاریة بحیث 

في تأسیسھا إلى القواعد التي تنظم الشركات التجاریة في الشكل و الموضوع، تخضع 
الطبیعیة سواء كانوا فردین أو  الأشخاص، أما 7حیث تعد تاجرة في علاقتھا مع الغیر6

العقاریة تخضع لتلبیة الترقیة  إطارأو منتظمین في تعاونیات عقاریة فان أعمالھم في 
 أحكام القانون المدني   إلىحاجاتھم الخاصة بما یجعلھم یخضعون 

ممارسة مھنة المرقي العقاريلشروط القانونیة ل :الفرع الثالث
ھذا یتمحور أساسا على الجانب المھني للترقیة العقاریة فلا بد وقبل  ناوبما أن موضوع     

الشروع في أي عمل متعلق بالنشاط ، الحصول على الاعتماد للمھنة وفق الشروط التي جاء 
المفروضة على أي مرقي  شروطال، التي بینت 23إلى  17المواد من  في 11/04بھا قانون 

، ویتطلب منح الاعتماد للمرقي ات الحصول على الاعتمادكیفیكذا و عقاري لممارسة المھنة،
العقاري تسجیلھ في الجدول الوطني للمرقیین العقاریین و یعد ترخیصا لممارسة  المھنة، مع 

.مراعاة القیام بالإجراءات الشكلیة الإداریة و الجبائیة المطلوبة للحصول علیھ

                                                            
.المتعلق بتنظیم التعاون العقاري، سبق ذكره 76/92من الامر  2المادة  -1
.المتعلق بتنظیم التعاون العقاري، سبق ذكره 76/92من الامر  3المادة  -2
سابق الذكر  86/07من القانون  8المادة  -3
.من نفس القانون 6المادة  -4
علق بالنشاط العقاري، سابق الذكرالمت 93/03من المرسوم التشریعي  03المادة  -5
سابق الذكر 75/59من الامر رقم 544المادة  -6
سابق الذكر  93/03من المرسوم  3المادة  -7
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تحدد كیفیات مسكھ عن الوطني والسكن و العمران الجدول ویمسك الوزیر المكلف ب
طریق التنظیم، وزیادة إلى ذلك أي بعد الحصول على الاعتماد و التسجیل ضمن الجدول 
الوطني للمرقیین العقاریین ، أضاف القانون بعض الشروط المتعلقة بالمرقي العقاري ، حیث 

نونا أو فعلیا، ، منشئین أو مشاركین، بالأفعال قایكونوا مرقیین عقاریین أنانھ لا یمكن 
، للمبادرة بمشاریع عقاریة تخضع لھذا القانون، من خلال وسیط أوبطریقة مباشرة 

.الأشخاص الذین تعرضوا لعقوبات بسبب إحدى المخالفات الآتیة
.التزویر و استعمال المزور في المحررات الخاصة أو التجاریة او البنكیة-
.ابتزاز الأموال أو القیم أو التوقیعاتوالتفلیس وقات و خیانة الأمانة السرقة و إخفاء المسرو-
.النصب و إصدار شیك بدون رصید -
.رشوة موظفین عمومیین-
.الیمین الكاذبة و الغش الضریبيشھادة الزور و-
.الجنح المنصوص علیھا بموجب الأحكام التشریعیة المتعلقة بالشركات التجاریة-
شطوبون تأدیبیا و بصفة نھائیة ، بسبب كما یمنع من ممارسة ھذا النشاط الأعضاء الم-

.الإخلال بنزاھة المھن المشكلة في نقابات
و زیادة على ھذا یجب التمتع بالحقوق المدنیة كما انھ لا یمكن للمرقي العقاري التنازل عن -

الاعتماد أو تحویلھ ، ویؤدي إلى بطلان الاعتماد بحكم القانون كل تغییر في الشكل و التسمیة 
الشركة خلال مزاولة النشاط و كذا تغییر المسیر، و یفرض ضرورة تجدیدھا و عنوان 

.حسب الأشكال و الشروط المطلوبة للحصول علیھا
، فقد جاء المرسوم 11/04وإضافة لھذه الشروط التي فرضھا المشرع بموجب قانون 

كذا قاري ود لممارسة مھنة المرقي العالذي یحدد كیفیات منح الاعتما  12/84م التنفیذي رق
، یفرض على 23إلى  5المواد من نصت كیفیات مسك الجدول الوطني للمرقیین العقاریین 

كل من یرید الانتساب لسلك المرقین العقاریین، و علاوة على الشروط المذكورة آنفا، أن 
یكون حاملا لشھادة علیا في مجال الھندسة المعماریة أو البناء أو القانون أو الاقتصاد أو 

كما یلزمھ  ،المالیة أو التجارة أو أي مجال تقني آخر یسمح بالقیام بنشاط الترقیة العقاریة
  1.باكتتاب عقد تأمین ضد العواقب المالیة والمسؤولیة المدنیة والمھنیة لنشاطاتھ

، 2012و یذكر أن مھنة الترقیة العقاریة كانت تمارس دون اعتماد قبل مرسوم فیفري 
ئ أصحاب المھنة یطالبون بإلغاء الشروط التي تضمنھا لاسیما الشھادة العلیا و منذ ذلك ما فت

مما دفع وزارة السكن إلى الشروع منذ نھایة العام المنصرم في مراجعة  ،و الاكتتاب
.المرسوم

إن الوزارة قررت تخفیف الشروط  والعمران،صادر عن وزارة السكن  جاء بیانو   
المطلوبة للحصول على الاعتماد لممارسة مھنة المرقي العقاري، وذلك من خلال إسقاط 

.شرطي حیازة شھادة جامعیة واكتتاب عقد تأمین على عواقب النشاط
، قد حصر شروط الحصول  962-13وفعلا كان ذلك بإصدار المرسوم التنفیذي رقم     

ي تبریر الكفاءات المھنیة المرتبطة بالنشاط بالنسبة لطالب الاعتماد، وإثبات على الاعتماد ف
العقاریة، بالإضافة إلى أن توفره على الموارد المالیة الكافیة لإنجاز مشروعھ أو مشاریعھ

                                                            
ات منح الاعتماد لممارسة ،الذي یحدد كیفی2012فبرایر سنة  20الموافق  1433ربیع الأول عام  27، مؤرخ في  12/84المرسوم التنفیذي رقم  -1

. 11العدد/ میة للجمھوریة الجزائریة مھنة  للمرقي العقاري و كذا كیفیات مسك الجدول الوطني للمرقیین العقاریین الجریدة الرس
  12/84ي رقم یعدل المرسوم التنفیذ.،2013فبرایر سنة  26الموافق  1434ربیع الثاني عام  15، مؤرخ في 13/96المرسوم التنفیذي رقم / -2

،الذي یحدد كیفیات منح الاعتماد لممارسة مھنة  للمرقي العقاري و كذا كیفیات 2012فبرایر سنة  20الموافق  1433ربیع الأول عام  27مؤرخ في 
.13العدد/ مسك الجدول الوطني للمرقیین العقاریین الجریدة الرسمیة للجمھوریة الجزائریة 
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سنة، و أن  یقدم   25یكون من جنسیة جزائریة، یتمتع بحقوقھ المدنیة، وألا یقل عمره عن 
.ك وعدم الوقوع تحت طائلة عدم الكفاءة أو أحد موانع الممارسةضمانات حسن السلو

و بإلغاء ھذین الشرطین تكون الوزارة قد استجابت لتطلعات المئات من الراغبین في    
مزاولة ھذه المھنة، وأزالت العقبة عن طریق أولئك الذین كانوا قد حرموا من الاستفادة من 

سكنات، ممن لم یتمكنوا من الحصول على الاعتماد، البناء والقروض البنكیة وبیع الرخص
اعتماد خلال الأشھر الأخیرة، حسب تصریح وزیر القطاع  800إلى  700إذ تم منح ما بین 

.مؤخرا
ومن المنتظر أن تعید التسھیلات المقررة مؤخرا الاعتبار لمھنة المرقي العقاري، وأن    

و  ،ینامیكیة جدیدة بین الممارسین لھذه المھنةتؤدي إلى تشجیع المھنیین الحقیقیین وإبراز د
.1عقاريمرقي  على اعتمادمنھ قد أصبح ملف طلب الحصول 

                                                            
.  03محمد، مرجع سبق ذكره، ص  بریكي -1
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 والمبٌُخ اٌذاػّخ في اٌترلُخ اٌؼمبرَخ الإدارَخ: دور الهُئبد اٌفصً الأوي
خٌىلاَص ؤو خٌسًٍَص ، ِشىٍص ٌٍىهدء خٌومدٌَ خبؼٕعىهر بؼىعٍف  ؤوظسمً خلأِلان خبػدطص خٌعدزوص ًٌٍوٌص،

المذَرَخ –خبؼشدََن، فةٌخ ودٔط خلأِلان خٌىلاجُص وخٌسًٍَص ِٕنًش ِٓ ؿُف خبعّدهدض خلمحٍُص فةْ وِخَش خبؼدٌُص 
 عدزوص ًٌٍوٌص.و ِٓ ثم خبؼًََُدض خٌىلاجُص لأِلان خًٌوٌص ٍ٘ خبؼىٍفص زعُٕنً خلأِلان خٌ -اٌؼبِخ ٌلأِلان اٌىؼُٕخ

خٌمُخَخض خٌىِخََص خبؼشعُوص لىي ِىػىم ووٍخ خٌعوٍُّدض و خٌٕظىص خٌعشَُوُص وخٌعٕلُُّص، وِٓ ولاي
هٓ ؿَُك خٌعًوً و خٌٌٍ َىّٓ في  وسنًش ٌٍٕهىع زٗ خخٌعُلُص خٌومدََص ، َعفًٍ ٌٕد ؤْ خًٌوٌص ظىُْ ـهىي

ظٍه خٌعٕلُّدض خبؼىـهص و لتى خلاِعُدِخض خبؼّٕىلص في ٍ٘خ خلمجدي، و ٍ٘خ َىىْ بِد بدىـر خٌمدٔىْ ؤٌ خبغً 
َٕنً هًٍ وـً ٔظىص لدٔىُٔص آُِش لا زً ِٓ خلعُخِهد ؤْ ِٓ لَُص خبؼُلٍ خٌومدٌَ خبؼـٍمص في بفدَٔص ِهٕعٗ و 

ٌٍَٓ بيدَٔىْ ِهدِهُ زدٌعودلً، خيش خبؼُلٍ خٌومدٌَ خٌسمعص في خوعُدَ زوغ خلأشىدص خ، وبِد ؤْ َىىْ زدبذدٖ بَ
 في خٌٕنً خبغٕٓ و خٌمدٔىني بؼُخلً ٍٖ٘ خبؼهٕص . خوسنً خبلمدِهُ في خبؼهٕص و وّد ؤنهُ ٍَوسىْ يوَو

ِهٕص  في ظٕلُُخلإيخَش خٌودِص  خبؽُحدض يوَبرط ٍ٘خ خٌفظً ؤولا:  ؼلاغ ِسدلػِٕٗ ُٔىىْ ًٌَٕد و
 .ؼدٌؽد:خبؽُحدض خٌؼدِٕص ٌعّىًَ خٌعُلُص خٌومدََص خٌعُلُص خٌومدََص خبؽُحدض خبؼّىٌص بؼشدَنوؼدُٔد:  خٌعُلُص خٌومدََص،

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 



 دور الهُئــــبد الإدارَخ والمبٌُخ اٌذاػّخ ٌٍترلُــخ اٌؼمبرَـــخ  ً الأوي: ــــــــــــــــاٌفص

 
 

 
18 

 الإدارح اٌؼبِخ في تٕظُُ ِهٕخ اٌترلُخ اٌؼمبرَخ دورالمجحث الأوي:  
آٔفد زدْ ًٌٍوٌص يوَ وسنً ِٓ ولاي زٕؾ ًَ٘د هًٍ ٍ٘خ خٌٕشدؽ ِوعبرش بَدٖ وّمُن ٌوفٍص  ٔدوّد ؤشُ

خٌعُّٕص خلالعظديَص و خلاـعّدهُص في خٌسلاي، و ِديخَ ؤنهد ظىٌُٗ خ٘عّدَ وسنً فلازً ِٓ فُع لىخٔنٌ طدَِص  ظٕنًٖ، 
ىْ خوعُدَٖ ظٍمدجُد زً َعُ في خؿُوخْ ؤوي ُِلٍص بؼّخوٌص خٌٕشدؽ ٘ى ظىفُ خٌىهدء خٌومدٌَ ، و خٌٌٍ لا َى

، فُىىْ ٌٌه خلاوعُدَ خٌعودَع و خٌٕلدَ خٌودَ خٌوُّخنيلدٔىُٔص ، بؿعُِص زٌٍه لُِص خلأِلان خٌىؿُٕص ، وهًَ 
خٌُلدبي ٌتي َـغً هٍُهد خٌـدزن خبغّدجٍ وِٓ ولاي ُ٘حدض بيخََص ظٕهُ هًٍ ٔنً ٍٖ٘ خٌوٍُّص وفك خٌمدٔىْ و خ

فؼلا هٓ ٔض همىزدض هًٍ خبؼُلُنٌ خٌومدََنٌ خٌٍَٓ َُظىسىْ خبكُخفدض ؤو بذدوِخض، و،هًٍ خلأِلان خٌومدََص
هٍُٗ طفص خٌعًوً في ظٕلُُ ٍٖ٘ خبؼهٕص لأٔٗ فولا َوعبر وأٌُص َلدزُص ظوًّ هًٍ  ػّدْ و بضدَص  ٕدو ٌمً ؤػفُ

 ؼلاغبحُػ َىىْ ًٌَٕد خٌمدٔىني،  عـُق بؽٍخ خٌعًوًٕوِٓ ولاي ٍ٘خ، ٔ ،بؼشُوم في بؿدَ خٌعُلُص خٌومدََصخ
 ِـدٌر في ٍ٘خ خبؼسمػ:

 .يوَ خبؽُحدض خلإيخََص خبؼىٍفص زعىفنً خلأوهُص خٌومدََص المؽٍت الأوي: -
 .ِلان خًٌوٌص في خلأوهُص خٌومدََصيوَ بيخَش ؤ المؽٍت اٌثبني: -
 .ظإؼنً لىخهً خٌٕلدَ خٌودَ خٌوُّخني في خلأوهُص خٌومدََصالمؽٍت اٌثبٌث:  -
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 المؽٍت الأوي :  دور الهُئبد الإدارَخ المىٍفخ ثتىفير الأوػُخ اٌؼمبرَخ
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بْ ِشُوم خٌعُلُص خٌومدََص ـدء خٔعفدزص ٌؼُوَش ظىُُف خٌٕشدؽ ِن ِعـٍسدض خبؼهٕص ًٌٕ خٌؽغُخض 
 .شدوً خٌتي ظوُفهد خٌٕىق خٌومدََصخٌمدٔىُٔص و ِودبعص خبؼ

طلالُدتهد ٌٍهُحدض خلإيخََص في ظىفنً ؤو ِٕك خٌىهدء خٌومدٌَ بؿً و َعّؽً ظًوً خًٌوٌص بـىٌص زٌٍه      
ِٓ ـهص، و وػن همىي خِعُدِ ٌٍّٕعؽَُّٓ خبؼشُوم خٌومدٌَ زعىـُٗ زُخِؿ ٌٍٕىٕدض خبؼًهّص ِٓ ؿُفهد

 ِٓ ـهص ؤوُي.خلالعظديَنٌ في ٍ٘خ خلمجدي
 اٌفرع الأوي : في إؼبر اٌسىٕبد المذػّخ ِٓ ؼرف اٌذوٌخ

خٌٌٍ بوًي 1/خٌعٕفٌٍُ َلُ بدىـر خبؼُٔىَ ٓ خٌعُلىٌ خبؼًهُخٔعمًغ خٌٕى 
ِٕعىَدض خبؼٕدهًش خبؼسدشُش خبؼّٕىلص ِٓ خًٌوٌص لالعٕدء ٔىٓ بصدهٍ ؤو زٕدء ٔىٓ ََفٍ و ِٕعىَدض يوً 

 ؿدٌبي ٍٖ٘ خٌٕىٕدض و وٍخ وُفُدض ِٕك خبؼٕدهًش .
َٕفّٖ ِعوهً ) وً ٔىٓ ـًًَ زإٔٗ: خٌٕىٓ خٌعُلىٌ خبؼًهُ في خبؼديش  ،ولً هُف ٍ٘خ خبؼُٔىَ 

، ِٓ خٌتي بسٕك في بؿدَ ٍ٘خ خبؼُٔىَ.(ِىـٗ ٌٍـدٌسنٌ خبؼاٍ٘نٌ ٌٍمظىي هًٍ خبؼٕدهًش خبؼسدشُش زدٌعُلُص خٌومدََص و
ظوٍك خلأُِ  ٔىخءزةهدٔص ِٓ ؿُف خًٌوٌص  بوؼً خٌٕىٕدض ولاي خٔعمُخء ٍٖ٘ خبؼديش َعفًٍ ٌٕد ؤْ ٍ٘خ خٌٕىم ِٓ

، ووّد ؤْ خبقدِٖ َىىْ ِٓ ؿُف ُِلٍ همدٌَ َعوهً بحٕٓ خلابقدِ وخلعُخَ خِـدي وفك زدٌٕىٓ ؤو ٌـدٌسُٗ
وفمد َٕفّ خٌٕىٓ خٌعُلىٌ خبؼًهُ  ؤْ يفعُ شُوؽ ظوًٖ خبؼظٍمص خبؼعودلًش، و لسً خٌشُوم خٌفوٍٍ ٌلابقدِ بهر

 ُص برًي بدىـر خٌمدٔىْ.ظمُٕص و شُوؽ ِدٌ بػظدجض

 / الخصبئص اٌتمُٕخ و اٌشروغ المبٌُخ المؽجمخ ػًٍ انجبز اٌسىٓ اٌترلىٌ المذػُ أولا 
بدىـر خٌمُخَ خٌىِخٌَ خبؼشعُن زنٌ وَُِ خبؼدٌُص و وَُِ خٌٕىٓ و خٌوُّخْ ، خٌٌٍ بوًي خبػظدجض خٌعمُٕص 

، فمً بذٍط وً خٌٕمدؽ خبعىَُ٘ص خٌتي ِٓ ولاي 2و خٌشُوؽ خبؼدٌُص خبؼـسمص هًٍ خبقدِ خٌٕىٓ خٌعُلىٌ خبؼًهُ 
 .خٌٕىٕدض خٌعُلىَص خبؼًهّص ؤو لا ؤٌ بؿدَُِخـوعهد ، ظّٕك ٌٍُّلٍ خٌومدٌَ خبؼشدَوص في يوىي ٍ٘خ خبغُّ 

لا بهىِ بـدٌفص ؤٌ زًٕ َعوٍك وّد  خبؼشُوم،خلأٔدْ ِٓ خـً ٍ٘خ  خٌشُوؽ بدؽدزصوظوعبر ٍٖ٘ خبػظدجض و  
 .بهد
 
 
 
 

الخصبئص اٌتمُٕخ ٌٍسىٓ اٌترلىٌ المذػُ -

                                                           
 .هًي / خبعًَُش خٌُبظُص ٌٍفّهىََص خبعّخجَُص – ٕٔص  ؤوعىزُ خبؼىخفك  شىخي هدَ  ِاَن في  -ُِٔىَ ظٕفٌٍُ َلُ  -1

 و ِدٍَُهد. خٌظفمص  -ص /هًي خبعًَُش خٌُبظُص ٌٍفّهىََص خبعّخجَُ – ِدَى  خبؼىخفك  بصديي خٌؽدُٔص هدَ  لُخَ وِخٌَ ِشعُن ِاَن في  - 2
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 1(المٍحك خٌودِص خلمحًيش في )ٌٍىظدجض خٌعمُٕص  بهر ؤْ َٕفّ خٌٕىٓ خٌعُلىٌ خبؼًهُ وفمد بؼد َإتي :
بؽٍخ خٌمُخَ و خبؼعؼّٓ يفعُ شُوؽ خٌّٕىٌـٍ خلمحًي ٌٍّىخطفدض خٌعمُٕص و خٌشُوؽ خبؼدٌُص خٌودِص خبؼـسمص في خبقدِ 

 خٌٕىٓ خٌعُلىٌ خبؼًهُ.
بؽٍخ خٌمُخَ خبؼعوٍك زًفعُ خٌشُوؽ خٌّٕىٌـٍ   2(المٍحك خبػظدجض خٌعمُٕص خبػدطص خلمحًيش في )و

شُوؽ ظٕفٍُ ِشُوم خٌٕىٓ وٍخ خبؼدٌُص وخبؼعؼّٓ ظوهً خبؼُلٍ ٌٍعىفً زدبػظدجض خٌعمُٕص خبػدطص و خٌشُوؽ 
 . 3 خٌعُلىٌ خبؼًهُ

خًٌَخٔدض و ظمًنً ظوعبر خبؼىخطفدض خٌعمُٕص خٌودِص ِاشُخض ُِـوُص َٕعوٍّهد خبؼُلٍ خٌومدٌَ لإهًخيو
 .عمُٕص خبػدطص زدبؼشُوم خبؼىٍف زٗدجض خٌخبػظ

 ظوعًّ خبؼىخطفدض خٌعمُٕص خٌودِص هًٍ ِد َإتي:
 ِٕدلص خٌٕىٓ   -  
 ظظُُّ ِٕىٓ و ظُظُسدظٗ خٌفؼدجُص  - 
  خٌعهُحص خبػدَـُص ٌٍّٕىٓ  - 

زإوؽُ ؤو  ِعُخ ُِزود لدزلا ٌٍٕىٓ ِن ٕٔسص ظفدوض ِّٕىق زٗ برًي ِٕدلص خٌٕىٓ خٌعُلىٌ خبؼًهُ ذ 
 .صزدبؼدج خلً ِٓ 

 و بهر ؤْ َعلاءَ خٌعظُُّ و خٌعُظُر خٌفؼدجٍ ٌٍّٕىٓ خٌعُلىٌ خبؼًهُ ِن بمؾ خبؼوُشٍ خلمحٍٍ.
بهر ؤْ َعىفُ في خٌعهُحص خبػدَـُص ٌٍٕىٕدض ؤؼدغ ِلاجُ و ِٕدلدض وؼُخء ِن خلأوٍ زونٌ خلاهعسدَ 

 خبػظدجض خبؼٕدوُص خلمحٍُص.
اٌشروغ المبٌُخ ٌٍسىٓ اٌترلىٌ المذػُ  -

بهر ؤْ َٕفّ خٌٕىٓ خٌعُلىٌ خبؼًهُ ِٓ ؿُف خبؼُلٍ خٌومدٌَ في بؿدَ بـُخء يهىش ٌٍّشدَوص وّد ٘ى 
 بؿًي في خٌعٕلُُ خبؼوّىي زٗ.

وفي بؿدَ ٍٖ٘ خًٌهىش ٌٍّشدَوص َٕسغٍ هًٍ خبؼُلنٌ خٌومدََنٌ خلعُخق ٔوُ خٌعٕدِي خٌٌٍ لا بيىٓ في بصُن 
  يؾ ٌٍّعُ خبؼُزن لدزً ٌٍٕىٓ يوْ خلعٕدذ ٔوُ خلأَػُص. لألىخي بذدوِ خ

و بهر ؤْ َوبر هٓ ٔوُ خٌعٕدِي هٓ خٌٕىٓ خٌعُلىٌ خبؼًهُ زدلعٕدذ بصُن خٌُٔىَ زدٔعؽٕدء خٔعممدلدض 
 .خبؼىؼك وّد بهر ؤْ َـدزك ٍ٘خ خٌٕوُ ِٕىٕد ِٕعهُد بسدِد في ِفهىَ خٌعشَُن و خٌعٕلُُ خبؼوّىي بهّد 

                                                           
ٍفّهىََص خبعّخجَُص /هًي :٘ى هسدَش هٓ يفعُ شُوؽ بمىٌـٍ بوًي خبؼىخطفدض خٌعمُٕص و خٌشُوؽ خبؼدٌُص خبؼـسمص هًٍ خبقدِ زُخِؿ خٌٕىٓ خٌعُلىٌ خبعًَُش خٌُبظُص ٌ خلأويخبؼٍمك  -1

 .لتى  خٌظفمص  -
2

ظٕفٍُ خبؼشُوم خٌٕىٕدض خٌعُلىَص  خبؼٍمك خٌؽدني :٘ى هسدَش هٓ يفعُ شُوؽ بمىٌـٍ خبؼعؼّٓ ظوهً خبؼُلٍ خٌومدٌَ ٌٍعىفً زدبػظدجض خٌعمُٕص خبػدطص زدٌشُوؽ خبؼدٌُص و شُوؽ  -
 .لتى  خٌظفمص  -خبؼًهّص، خبعًَُش خٌُبظُص ٌٍفّهىََص خبعّخجَُص /هًي 

 .ِدَى  خبؼىخفك  بصديي خٌؽدُٔص هدَ  خٌمُخَ خٌىِخٌَ خبؼشعُن ِاَن في ِٓ  َخـن خبؼديش  -3
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بهر ؤْ َسدم خٌٕىٓ خٌعُلىٌ خبؼًهُ هًٍ ؤٔدْ همً خٌسُن هًٍ خٌعظدُُِ ؿسمد لألىدَ خٌعشَُوُص و 
 خٌعٕلُُّص خبؼوّىي بهد .

َٕعؿ خٌٕوُ خٌٕهدجٍ ٌٍٕىٓ خٌعُلىٌ خبؼًهُ هٓ ٔوُ خٌعٕدِي يوْ خلعٕدذ ٔوُ خلأَػُص خبؼمعُق ِٓ 
ُص ِىِم هًٍ ِٕدلص خٌمدزٍص ٌٍٕىٓ خبػدطص زدلمحلاض ٌخض ؿُف خبؼُلٍ خٌومدٌَ زَّديش ٔوُ خلالعٕدء خلأَػ

خلأعوّدي خٌٕىني و خلمحلاض خلأوُي هًٕ خلالعؼدء زدهعسدَ خٌعىفُؼدض خبؼّٕىلص ِٓ ؿُف خًٌوٌص هًٍ لُّص 
 . 1خلأَػُص ظـسُمد ٌٍعٕلُُ خبؼوّىي زٗ

و ِٕٗ وِٓ ولاي ٍٖ٘ خبػظدجض خٌعمُٕص و خٌشُوؽ خبؼدٌُص خبؼـسمص هًٍ خبقدِ خٌٕىٓ خٌعُلىٌ خبؼًهُ لً  
ـوً ِٕهد خبؼشُم ٔظىص و بـُخءخض آُِش ِىـهص ٌٍُّلُنٌ خٌومدََنٌ خبؼىٍفنٌ زبرٔدِؿ خٌٕىٕدض خٌعُلىَص 

ٔض ِىػىم في بؿعىخٖ. وِديخَ ؤْ  خبؼًهّص  ِٓ ولاي يفعُ شُوؽ َعوهً خبؼُلٍ خٌومدٌَ زدلعُخَ ؤٌ بـُخء خو
ٍ٘خ خٌٕىم ِٓ خٌٕىٕدض بوؼً بدٕدهًش وسنًش ِٓ ؿُف خًٌوٌص ٔىخءخ ٌـدٌبي ٍٖ٘ خٌٕىٕدض ؤو خبؼُلنٌ 
خٌومدََنٌ ِٕفّو ٍ٘خ خٌبرٔدِؿ، فدْ خًٌوٌص ظًوٍط زعىفنً خلأَػُدض خبؼلاجّص بؽٍٖ خٌبرٔدِؿ ِن ـوً بزفُؼدض 

فدْ وِخَش خٌٕىٓ و خٌوُّخْ ظىـٗ ٍ٘خ خٌبرٔدِؿ ًٌٍََُّدض خٌىلاجُص وسنًش ِٓ ٔوُ خبغمُمٍ ٌٍٕىق ، وِٕٗ 
  خلأشغدي ِٓ ؤوي ُِلٍص بلى ؤوُ٘د بدعدزوص ٔنً خبؼىٍفص زدٌٕىٓ

وُفُخ تىفير اٌىػبء اٌؼمبرٌ محً ِشروع اٌبراِح اٌسىُٕخ المذػّخ   -
خبؼدٌُص و وَُِ خٌٕىٓ و  خلمحٍُص و وَُِ بدىـر  خٌمُخَ خٌىِخٌَ خبؼشعُن زنٌ وَُِ خًٌخوٍُص و خبعّدهدض

، خٌٌٍ بوًي شُوؽ و وُفُدض خٌعٕدِي هٓ لـن ؤَػُص ظدزوص ٌلأِلان خبػدطص ًٌٍوٌص و ِىـهص لإٔشدء خٌوُّخْ
  2زُخِؿ خٌٕىٕدض خبؼًهّص ِٓ ؿُف خًٌوٌص

وخٌٌٍ َىػك وُفُص خٌعٕدِي و ِٕك خلأوهُص خٌومدََص في ِعٕدوي خبؼُلنٌ خٌومدََنٌ لإٔشدء و خٌعفًُٕ خٌفوٍٍ       
خٌٌٍ ؤلمُ ،/ِٓ خبؼُٔىَ خٌعٕفٌٍُ َلُ  و  بؽٍٖ خٌبرخِؿ وٍ٘خ في بؿدَ ؤلىدَ خبؼديظنٌ 

وِٕٗ و وّد ـدء في خبؼديش ،ن خبؼوّىي زٗد ٘ى بؿًي في خٌعشَُخبؼُلىْ خٌومدََىْ في بؿدَ ؤلىدَ ٍ٘خ خٌمُخَ وّ
 ِٓ خٌمُخَ خبؼٍوىَ خٔٗ بهر ؤْ ظونٌ ِٕسمد خلأَخػٍ خٌتي ٍَعّٓ شُخئ٘د ِٓ ؿُف ِظدلح خًٌوٌص و 

خٌشُوؽ خٌمدٔىُٔص  و زوً خٌعوُنٌ خبؼٕسك بؽٍٖ خلأَخػٍ و خٌٌٍ َىىْ وفك، بزلاغهد ًٌي خبؼُلُنٌ خٌومدََنٌ
خٌىلاجٍ خبؼىٍف زدٌٕىٓ َمىَ زةؿلاق يهىش ٌٍّشدَوص ٌفدجًش خبؼُلنٌ خٌومدََنٌ خبؼهعّنٌ ْ خبؼًَُ ةخبؼوّىي بهد ف

هًٍ ؤٔدْ زـدلص ظوُنٌ خٌمـوص خلأَػُص خٌعدزوص لأِلان خًٌوٌص خبؼوُٕص و وٍخ بمىٌؾ يفعُ خٌشُوؽ خٌّٕىٌـٍ 
 .3ٌٍّشُوم خبؼٕظىص هٍُٗ في ٌخض خٌمُخَ خٌىِخٌَ خبؼشعُن

 

                                                           
1- 32333435363738030001   

 . ص -ِدَى ٕٔص  خبؼىخفك  بصديي خٌؽدُٔص هدَ  َخـن خبؼديش خلأولى ِٓ خٌمُخَ خٌىِخٌَ خبؼشعُن ِاَن في  - 2
3
 ِٓ ٔفٓ خٌمُخَ خٌٕدزك. َخـن خبؼديش  - 
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ًٍ خبؼُلنٌ خٌومدََنٌ بَٔدي ؿٍر خلعٕدء خٌمـوص خلأَػُص خٌعدزوص لأِلان خًٌوٌص وِٓ ولاي ٍ٘خ فُعونٌ ه
 ٕٔه َعؼّٓ ِد َإتي: خبؼوُٕص بلى خٌىخلي خبؼىعض بلٍُُّد ِظمىزد بدٍف ِوً في هشُش 

ظظُُّ خبؼشُوم ُِفك زىطف خبؼٕىٓ  -
ٔوُ خٌعٕدِي هٓ خبؼٕىٓ يوْ ٔوُ خلأَػُص -
لدٔىٔد ؿسمد ٌٍّٕىٌؾ خبؼٕظىص هٍُٗ في ٌخض خٌمُخَ خٌىِخٌَ خبؼشعُن، و خٌٌٍ  يفعُ شُوؽ خبؼشُوم خبؼىلن هٍُٗ -

خلمحلاض خبؼبربؾص غ ؤـدي خلابقدِ و بــؾ خٌعّىًَ وخٌىطف خبؼفظً ٌٍٕىٕدض وبهر ؤْ بوًي برط ؿدجٍص خٌُف
خلأوُي و وٍخ ظفظُلا هٓ بؾًّ خبػًِدض خبؼعىلوص.

ومدٌَ و وٍخ لظٍُص و ـًوي خبغٕدزدض ٌٕعدجؿ خٌٕٕىخض خٌٕفً خٌعفدٌَ و خلأٔلّص خلأٔدُٔص ٌٍُّلٍ خٌ -
خلأونًش. خٌؽلاغ 

ظظَُك َسنٌ ِا٘لاض خبؼُلٍ خٌومدٌَ في بؾدي خًٌَخٔدض ؤو خبقدِ خبؼشدََن خٌومدََص. -
شهديش طديَش هٓ طًٕوق خٌؼّدْ و خٌىفدٌص خبؼعسديٌص ٌٍعُلُص خٌومدََص ظسنٌ خٌعوهًخض خبعدََص ٌٍُّلٍ خٌومدٌَ  -

 ٍك زدٌسُن هًٍ خٌعظدُُِ فُّد َعو
خٌتي ظعىىْ ِٓ ِٓ لسً خٌٍفٕص خٌعمُٕص خٌىلاجُص و َىِد ًٌٍَخٔص وَعُ بوؼدم ؿٍر خلالعٕدء ولاي  

خلأهؼدء خِتي ٌوُُ٘:
َجُٕد -خٌىخلي ؤو بفؽٍٗ  -
ًَُِ ؤِلان خًٌوٌص  -
ًَُِ خٌٕىٓ و خٌعفهُّخض خٌوّىُِص -
ًَُِ خٌعوّنً و خٌسٕدء -
خلإلٍُُ ًَُِ خٌعىـُؾ و تهُحص -
ًَُِ خٌعٕلُُ و خٌشاوْ خٌودِص -
ًَُِ خلأشغدي خٌوّىُِص -
 ًَُِ خٌٌُ -
ًَُِ خبؼٕدـُ و خٌظٕدهص -
َجُٓ خلمجٍٓ خٌشوبي خٌسًٌٍ -

وّد بيىٓ خلأعودٔص زإٌ شىض بيىٕٗ ِٕدهًش خٌٍفٕص في ؤشغدبؽد و َعىلى خبؼًَُ خٌىلاجٍ خبؼىٍف 
 زدٌٕىٓ خلأِدٔص خٌعمُٕص ٌٍفٕص 
ًٍ ؤٔدْ ظظُٕفهُ ٍ٘خ هَنٌ هًٍ خٌىخلي خبؼىعض بلٍُُّد وخبؼُلٍ ؤو خبؼُلنٌ خٌومدَ فمُػ ظمعُق خٌٍفٕص

، وَعونٌ هًٍ خٌىخلي ِىخفمص خبؼُلُنٌ و وٍخ يَخٔص يفعُ خٌشُوؽ ٌٍّشُومـًوي خٌعٕمُؾ ؿسمد ٌٍّودَنً و
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خٌىدًِ زُي َىػك َىِد هًٍ خلأوؽُ خزعًخء ِٓ ظدََه بًَخم خبؼٍف  خٌومدََنٌ خبؼوُٕنٌ في خـً لا َعوًي 
 لٕر خبغدٌص ؤْ ؿٍسٗ:

.ٕظىص هٍُهد في يفعُ شُوؽ خبؼشُومتم لسىٌٗ لٕر خٌشُوؽ خبؼ -
تم لسىٌٗ هًٍ ؤٔدْ ِلاللدض ظمُٕص بهر َفوهد في خـً برًيٖ خٌٍفٕص خٌعمُٕص ٔلُخ ٌـسُوعهد و ؤبنُعهد. -
. تم َفؼٗ ِن شُق خلأٔسدذ -

وٍخ خبؽُدوً خبؼوُٕص، و دٌعٕدِي ٌٍُّلٍ خٌومدٌَ خبؼوني وز، لُخَ خٌعظَُك َىِد َسٍغ خٌىخلي في خـً   
، في خـً بوًي ِٓ ؿُف خٌٍفٕص خٌعمُٕص لٕر عونٌ هًٍ خبؼُلٍ خٌومدٌَ بْ ٍَُٕهًٍ ؤٔدْ ٍ٘خ خٌمُخَ َ
، ٍِف ظٕفٍُ خبؼشُوم ِظمىزد خبؼًَُ خٌىلاجٍ خبؼىٍف زدٌٕىٓ بلىؤشهُ  َعفدوِ  ؤْخلأبنُص ٌٍّشُوم يوْ 

 ٌٍّظدلح خٌىلاجُص خبؼىٍفص زدٌوُّخْ و وٍخ ظإشنًش خبؼُخلسص خٌعمُٕص ٌٍسٕدء . زدٌُؤٌ خٌعمني
خبؼظمىذ بدٍف ظٕفٍُ خبؼشُوم خبؼّهىَ زدٌُؤٌ خٌعمني ٌٍّظدلح خٔعٕديخ بلى يفعُ شُوؽ خبؼشُوم و  

ووٍخ خبؼظدََف  ، وزوً ظًًَٕ ٔوُ خٌعٕدِيش ُ٘حص خبؼُخلسص خٌعمُٕص ٌٍسٕدءوٍخ ظإشنًص زدٌوُّخْ وخٌىلاجُص خبؼىٍف
  .1َىِد ٍَُٕ همً خٌعٕدِي ِٓ ؿُف بيخَش ؤِلان خًٌوٌص في خـً خبؼُظسـص زدبؼودٍِص، َوً و

َُفك زٗ يفعُ شُوؽ خٌٌٍ بوًي شُوؽ خٔعوّدي خٌومدَخض ِٓ لسً خبؼشعَُٓ و وٌٍه وُفُدض فٕه   
خٌٕىٕدض خبؼًهّص ِٓ ؿُف خًٌوٌص، ؿ خٌسُىم في لدٌص هًَ خٌعمًُ زدٌعّخِهُ هٓ ؿَُك خلإـُخء خبؼٕلُ ٌبرخِ

 .2وٍخ يفعُ شُوؽ خٌٌٍ ٍَمك بمىٌـٗ بهٍخ زٍخض خٌمُخَو
 : في إؼبر اٌترلُخ اٌؼمبرَخ اٌتدبرَخاٌفرع اٌثبني

في ٍ٘خ خلإؿدَ ٔعإوٍ خٌعُلُص خٌومدََص ِٕمً ؤوُ، ِديخَ ؤْ ٍ٘خ خٌٕىم لا َىعٍٕ زـدزن خلإهدٔص ِٓ  
 :و ٕ٘د لا بىُؾ ِٓ بلًي خبغدٌعنٌ ٌ طفص ِٕعؽُّؿُف خًٌوٌص زً َظسك ٌٍُّلٍ خٌومدَ

َعسن خبػـىخض خٌمدٔىُٔص ٌٕمً خبؼٍىُص وَظسك بِد ؤْ َمعني خٌىهدء خٌومدٌَ وَشعَُٗ زدٌٕوُ خبغمُمٍ ٌٍٕىق و -
ؽً ؿسُوص خٌٕىق خٌعفدََص خٌوُع ِدٌه بؽٍخ خٌومدَ خٌٌٍ َمُُ هٍُٗ ِشُوهٗ، ثم َسُن زدٌٕوُ خٌٌٍ َٕدٔسٗ ِ

 خٌـٍر. و
خٌٌٍ بوًي شُوؽ  /بِد َـٍر خٌىهدء خٌومدٌَ هٓ ؿَُك همً خلاِعُدِ برط كً لدٔىْ و -

، 3خبؼىـهص لابقدِ ِشدََن خٔعؽّدََص خٌعدزوص ٌلأِلان خبػدطص ًٌٍوٌص وِٕك خلاِعُدِ هًٍ خلأَخػٍ  ووُفُدض
ٕعفًُش ِٓ بهدٔص خًٌوٌص ََص خبؼوخبؼلالق ِٓ ٍ٘خ خلأُِ خٔٗ لً خٔعؽنى خٌمـن خلأَػُص خبؼىـهص ٌٍعُلُص خٌومد

 .4ٍ٘خ في خبؼديش و
                                                           

1
 ِٓ خٌمُخَ خٌٕدزك بلى َخـن خبؼىخي ِٓ  - 

 ِٓ خٌمُخَ خٌٕدزك َخـن خبؼديش  - 

3
 .خبعًَُش خٌُبظُص ٌٍفّهىََص خبعّخجَُص هًي خبؼىخفك ؤوي ٔسعّبر ٕٔص ِاَن في ؤوي َِؼدْ  -ؤُِ َلُ   - 

خٌمـن خلأَػُص خبؼعىخـًش يخوً  –خلأَخػٍ خٌفلالُص.  -ِٓ خلأُِ خبؼٍوىَ ؤهلاٖ ) ظٕعؽنى ِٓ بؾدي ظـسُك ؤلىدَ ٍ٘خ خلأُِ ؤطٕدف خلأَخػٍ خِظُص :  ـدء في خبؼديش  - 4
خٌمـن خلأَػُص خبؼىـهص ٌٍعُلُص  –ٕشدض خٌىهُزدجُص و خٌغدَِص. خٌمـن خلأَػُص خبؼعىخـًش يخوً ِٕدلدض خٌسمػ هٓ خلمحُولدض و خٔعغلابؽد و ِٕدلص بضدَص ؤٌ -خبؼٕدلدض خبؼٕفُّص.

. برًي وُفُدض ظـسُك ٍٖ٘ خبؼديش هٓ ؿَُك خٌعٕلُُ.(دلدض خبؼىخلن خلأؼَُص و خٌؽمدفُصخٌمـن خلأَػُص خبؼعىخـًش يخوً ِٕ –خٌومدََص خبؼٕعفًُش ِٓ بهدٔص خًٌوٌص.
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ِٓ ٍ٘خ خلأُِ،  ظمُ هًٍ ؤْ  ِٕك خلاِعُدِ ؤٔدٔد َىىْ هٓ ؿَُك خبؼّخي  و  و  ِٓ ولاي خبؼىخي 
خٌوٍني خبؼفعىق و خبؼمًُ هًٍ ؤٔدْ يفعُ ؤهسدء ، و زدٌعُخػٍ ودٔعؽٕدء هًٍ خلأَخػٍ خٌعدزوص ٌلأِلان خبػدطص 

دجًش خبؼإٔدض و خبؽُحدض خٌوّىُِص و خلأشىدص خٌـسُوُنٌ ؤو خبؼوٕىَنٌ خبػدػونٌ ٌٍمدٔىْ ًٌٍوٌص خبؼعىفُش ٌف
  .خبػدص و ٌٌه

، وبزؼن ٌٕفٓ خٌشُوؽ ،  خٔعؽّدََص و زشُؽ خلعُخَ لىخهً خٌعوّنً خبؼوّىي بهد لالعُدـدض ِشدََن 
خلأِلان خٌومدََص خٌتي ظشىً خلأطىي خبؼعسمُص ٌٍّإٔدض خٌوّىُِص خلالعظديَص ،و َىىْ ٍ٘خ زعُوُض ِٓ ؿُف 
خٌٍٕـص خٌىطُص خبؼىعظص ، ِمدزً ظًًَٕ خلإظدوش  خلإبهدََص خٌٕٕىَص خٌٕدبذص هٓ خبؼّخي خٌوٍني ، و ٌىٓ ُٔهدْ ِد 

، خٌٌٍ 1 خٌٌٍ َعؼّٓ لدٔىْ خبؼدٌُص خٌعىٍٍُّ  /ني  زمدٔىْ خٌغٍ خبؼٕك هٓ ؿَُك خبؼّخي خٌوٍ
، و  /ِٓ لدٔىْ  و  و و ـوً ِٕك خلاِعُدِ َىىْ فمؾ زدٌعُخػٍ ، زعوًًَ ؤلىدَ خبؼىخي 

ؤطسك بيٕك خلاِعُدِ هًٍ ؤٔدْ يفعُ شُوؽ هٓ ؿَُك خٌعُخػٍ هًٍ خلأَخػٍ خٌعدزوص ٌلأِلان خبػدطص ًٌٍوٌص 
ٌفدجًش خبؼإٔدض و خبؽُحدض خٌوّىُِص و خلأشىدص خٌـسُوُنٌ ؤو خبؼوٕىَنٌ خبػدػونٌ ٌٍمدٔىْ خبػدص و  خبؼعىفُش

ٌٌه لالعُدـدض ِشدََن خٔعؽّدََص و زشُؽ خلعُخَ لىخهً خٌعوّنً خبؼوّىي بهد. و َُوض زمُخَ ِٓ خٌىخلي 
 خبؼىعض بلٍُُّد .

ظُلُص خلأعؽّدَ هًٍ ظُلُص خٌٕشدؿدض خلأعؽّدََص في و في ٍ٘خ خلإؿدَ ظٕهُ ًََُِص خبؼإٔدض خٌظغنًش و 
خٌىلاَص زدلعُخق وً هٍُّص تهًف بلى خلمحدفلص و ظـىَُ خٌُٕٕؿ خٌظٕدهٍ و ظُلُص خلأعؽّدَ و ٍ٘خ زعىفنً خبؼٕدن 
خبؼلاجُ زدٌعُٕٕك ِن وً خبؼًََُدض و خبؽُحدض ٌخض خٌظٍص بدٍف خلأعؽّدَ وّد ظعىٍف زإِدٔص خٌٍفٕص خٌىلاجُص 

 ٍّٕدهًش هًٍ برًًَ خبؼىلن و ظُلُص خلأعؽّدَ و ػسؾ خٌومدَ خٌٌٍ َعُؤٔهد وخلي خٌىلاَص.ٌ
وظوًّ ٍٖ٘ خٌٍفٕص هًٍ يَخٔص ؿٍسدض خبؼٕعؽَُّٓ خٌُخغسنٌ في خبغظىي هًٍ وهدء همدٌَ َهًف بلى خبقدِ 

خٌٍفٕص هًٍ خبؼشُوم بيٕك  ِشدََن خٔعؽّدََص في بؾدلاض بـعٍفص خٌظٕدهص خٌُٕدلص   خبػًِدض  و في لدٌص ِىخفمص
 ٌٍّٕعؽُّ همً خِعُدِ.

 بؿعىَدض ٍِف ؿٍر همدَ في بؿدَ خلأعؽّدَ:
ًََُِص خٌظٕدهص و خبؼإٔدض خٌظغنًش و خبؼعىٔـص و ظُلُص  خلأعؽّدَ ًٌيخلإًَخم َىىْ هًٍ ِٕعىي ِىعر 

 هًٍ:خلأعؽّدَ زدٌىلاَص خٌعدزن بؽد خٌومدَ خبؼـٍىذ و بوعىٌ خبؼٍف 
 .بلى خًٌُٕ وخلي خٌىلاَص َسنٌ فُٗ ؿسُوص خبؼشُوم خلأعؽّدٌَ و خٌمـوص خلأَػُص خبؼمعُلصؿٍر ِىـٗ  -

يَخٔص ظمُٕص خلعظديَص ظىػك ِدٍٍَ:  -
ِٕدلص خٌمـوص خلأَػُص خٌلاِِص و ِىلوهد ُِفمص بدىـؾ وعٍص و ِىلن -
ِسٍغ خلأعؽّدَ و برًًَ ؿسُوعٗ ) بسىًَ ودص ؤو بـعٍؾ( -
ًَ خًٌخجّنٌ و خبؼالعنٌ.هًي خٌوّدي خبؼعىلن و برً -

                                                           

ٌُبظُص ٌٍفّهىََص خبعّخجَُص/ خبعًَُش خ-َعؼّٓ لدٔىْ خبؼدٌُص خٌعىٍٍُّ خٌٌٍ ٕٔصَىٌُى  ك خبؼىخف شوسدْ هدَ  ِاَن في  -لدٔىْ 
هًي
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ؤشهُ ِٓ ظدََه ِٕمٗ لك خلاِعُدِ و خبقدِٖ في  ظوهً ٍَعَّ فُٗ خبؼوني زعفًُٕٖ في لدٌص لسىٌٗ في كُف  -
ؤـدٌٗ خلمحًيش برط ؿدجٍص خٌفٕه )ِظديق هٍُٗ ِٓ ؿُف خٌسًٍَص(

ٕٔىص ِٓ زـدلص خٌعوَُف خٌىؿني -
()ٕٔىص ِٓ خٌمدٔىْ خلأٔدٍٔ زدٌٕٕسص ٌلأشىدص خبؼوٕىَنٌ  -
...(خهعّدي.ظبرَُ خبؼهٕص خبغدٌُص ٌظدلر خٌـٍر )ٔفً بذدٌَ ؤو  -
ظبرَُ خٌمًَخض خبؼدٌُص ٌظدلر خٌـٍر ؤو خٌشُودء )خبغظٍُص خبؼدٌُص ٌٍٕشدؽ خبغدلي ( -
ظمًنً ظبرَُ لىي وُفُص بسىًَ خبؼشُوم.وفي لدي ودْ طدلر خٌـٍر لا بيٍه ٔشدؿد لدٌُد وـر هٍُٗ  -
ٕٔه  بوًي هًي خبؼٍفدض زوشُش  -

و ِٕٗ بٌخ خلعَُ ؿدٌر خٌىهدء خٌومدٌَ وً خٌشُوؽ خبؼٍوىَش ؤهلاٖ ؤطسك ًٌَٗ خبغك في خبغظىي هًٍ لك 
برًًَ خبؼىلن خلاِعُدِ، وخٌٌٍ َىىْ زمُخَ ِٓ خٌىلي خبؼىعض بلٍُُّد و ٍ٘خ زٕدءخ هًٍ خلعُخق بعٕص خبؼٕدهًش هًٍ 

و ظُلُص خلأعؽّدَ و ػسؾ خٌومدَ هًٍ خلأَخػٍ خٌعدزوص ٌلأِلان خبػدطص ًٌٍوٌص و خلأطىي خبؼعسمُص ٌٍّإٔدض 
خٌوّىُِص خبؼٕمٍص و خلأطىي خٌفدجؼص ٌٍّإٔدض خٌوّىُِص خلالعظديَص و وٍخ خلأَخػٍ خٌعدزوص ٌٍّٕدؿك خٌظٕدهُص 

 .1و ِٕدؿك خٌٕشدؿدض
ؤٔدْ يفعُ شُوؽ هٓ ؿَُك خٌعُخػٍ هًٍ خلأَخػٍ خٌعدزوص ٌلأِلان خبػدطص ًٌٍوٌص  و بيٕك خلاِعُدِ هًٍ

خبؼعىفُش ٌفدجًش خبؼإٔدض و خبؽُحدض خٌوّىُِص ؤو خلأشىدص خٌـسُوُنٌ و خبؼوٕىَنٌ خبػدػونٌ ٌٍمدٔىْ خبػدص و 
 ٌٌه لالعُدـدض ِشدََن خٔعؽّدََص و ِن ُِخهدش خلعُخَ لىخهً خٌعوّنً خبؼوّىي بهد .

 

وظىىْ خلأَخػٍ خٌعدزوص ٌلأِلان خبػدطص ًٌٍوٌص خبؼىـهص لأعمسدي ِشدََن خٔعؽّدََص بؿً خِعُدِ بؼًش ؤئد٘د     
ٕٔص، و ٍ٘خ زدٔعؽٕدء ؤطٕدف خلأَخػٍ خٌتي ٌوُ٘د خٌمدٔىْ هًٍ ٔسًُ   ٕٔص لدزٍص ٌٍعفًًَ و ؤلظد٘د 

 خبغظُ.
وخٌٌٍ بىىي ٌٍّٕعفًُ ِٕٗ خبغك في   يخَش ؤِلان خًٌوٌصو لُػ خٔٗ َىُْ ٍ٘خ خلاِعُدِ زومً بيخٌَ ظوًٖ  

خبغظىي هًٍ َوظص خٌسٕدء و وّد َّٕك ٌٗ َِديش هٓ ٌٌه زةٔشدء َ٘ٓ َبظٍ ٌظدلح خبؽُحدض خٌمُع هًٍ خبغك 
خٌوُني خٌومدٌَ خٌٕدظؿ هٓ خلاِعُدِ و وٍخ خٌسٕدَدض خبؼمَُ بلدِعهد هًٍ خلأَع خبؼّٕىق خِعُدِ٘د و ٌٌه ٌؼّدْ 

 خبؼّٕىلص ٌعّىًَ خبؼشُوم خٌٌٍ بسط ِسدشُظٗ فمؾ.خٌمُوع 
و هًٕ ببسدَ ِشُوم خلأعؽّدَ ظىُْ ٍِىُص خٌسٕدَدض خبؼٕفّش ِٓ خبؼٕعؽُّ هًٍ خلأَع بفٕىق خِعُدِ٘د 
وـىزد بدسديَش ٍ٘خ خلأونً و زومً ظىؼُمٍ. و ظىىْ ٍِىُص خٌسٕدَدض و خبغك خٌوُني خٌومدٌَ خٌٕدظؿ هٓ لك 

عٕدِي فىَ خلابقدِ خٌفوٍٍ بؼشُوم خلأعؽّدَ و خٌسًء في خٌٕشدؽ زوً خبؼودَٕص خٌفوٍُص ِٓ ؿُف خلاِعُدِ لدزٍص ٌٍ
. 2خبؽُحدض خبؼاٍ٘ص
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 المؽٍت اٌثبني : دور إدارح أِلان اٌذوٌخ في الأوػُخ اٌؼمبرَخ
ؿُفد فُهد هًٍ خلألً في همىي بيخََص برَُ  بذًٕ خٌظفمدض خٌومدََص خٌتي ظىىْ خًٌوٌص ؤو ؤلً فُوههد 

ظسديلا ؤو ٘سص ؤو ّٔم ٍِىُص ِٓ  ،زُودَص بِد شُخءخ ؤوهًٍ ِٕعىي بيخَش ؤِلان خًٌوٌص فمً ظىىْ خٌظفمص خٌومدَ
ؤـً خبؼٕفوص خٌودِص لُػ ظٕعمسً وً ٍِفدض خٌومىي خلإيخََص هًٍ ِٕعىي خبؼًََُص خٌىلاجُص ٌعمىي بلى ِفعشُدتهد 

لدٔىُٔعهد وِٓ ثم برٌُ خٌومىي ٌعودي بلى خبؼًََُدض بؼُخلسعهد وِٓ ثم ظٕفٍُهد ًٌي ِظدلح خٌؼُخجر  ٌٍعممُك في
وؤونًخ بشهدَ٘د في خلمحدفلص خٌومدََص خبؼىعظص بلٍُُّد. وظعمظً خلإيخَش هًٍ ِمدزً ِدلي ٔلنً برَُُ٘د ٌٍومىي 

 ًَّٕ ِظدََف خٌومً.
، شُوؿد بِعُدَِص لً ظظً بلى خٌسُن زدًٌَٕدَ خٌٌُِّلُطد ِٓ خًٌوٌص هًٍ ظُلُص خلأعؽّدَ ِٕمط  

ٍٖ٘ خٌسُىم ظعُ ٌفدجًش ؤشىدص ِوٕىَنٌ ؤو ؿسُوُنٌ هدِنٌ ؤو وىخص َوٍّىْ في بؾدي ظُلُص خلأعؽّدَ. بْ 
خٌعُلُص خٌومدََص ظمىَ ؤٔدٔد هًٍ بؾّىم خلأهّدي خٌتي ظٕدُ٘ في ببقدِ زٕدَدض ِىـهص ٌٍسُن ؤو خلإبهدَ فعىفُ 

لان خًٌوٌص خٌىهدء خٌومدٌَ خبؼٕعىهر بؽٍٖ خبؼشدََن بفؽلا في ؤِلان خًٌوٌص خبػدطص وَىىْ ظًوٍهد هًٍ بيخَش ؤِ
ِٕعىَنٌ بند ظمُُُ خٌومدَخض خبؼىـهص ٌٍعُلُص ثم برَُُ خٌومىي خلإيخََص خبؼؽسعص بؼٍىُص خبؼُلُنٌ خٌومدََنٌ بؽدظٗ 

 خٌومدَخض.
هًٍ ؤَخع ظدزوص بؽد ( )لك خلاِعُدِففٍ بؿدَ ظُلُص خلأعؽّدَ لدِط خًٌوٌص بدٕك 

 وّد شمً ٍ٘خ خبؼٕك ؤَؼد خبؼعودٍِنٌ ٔىخء ودٔىخ هدِنٌ ؤو وىخص 
 ، غنً ؤٔٗ َٕعؽنى ِٓ هٍُّدض ِٕك خلاِعُدِ ؤو خٌعٕدِي هًٍ خلأَخػٍ خٌعدٌُص:وزٕدءوٍ٘خ لإبقدِ هٍُّدض ظوّنً 

 خلأَخػٍ خٌتي ظشىً ـُىذ همدََص  -   ،خلأَخػٍ خٌفلالُص  -
 .خلأَخػٍ خبؼىظظص -    

بخلاف ٍٖ٘ خبغدلاض خٌؽلاغ فةْ بيخَش ؤِلان خًٌوٌص ظؼن ؤِلاوهد برط ظظُف خبؼعودٍِنٌ خٌومدََنٌ 
ـّخء خبؼٕعىفنٌ ٌٍشُوؽ خٌمدٔىُٔص شَُـص ؤْ ظىىْ خلأَخػٍ خبؼّٕىلص ِشىٍص ٌىلًخض همدََص ٌعفديٌ وٍك ؤ

 غنً لدزٍص ٌٍعٕدِي ؤو ؤَخػٍ بؿظىَش.
هًٍ بِىدُٔص ِٕك خلاِعُدِ في  بْ ودٔط خٌٕظىص خٌعشَُوُص خلأولى خبؼـسمص هًٍ خٌعُلُص خٌومدََص ظٕضو

ًُِخْ خٌعُلُص خٌومدََص زدهعسدَٖ ٔىهد ِٓ خلأعؽّدَ بلا ؤْ زُوِ ِشدوً هًٕ ظـسُك ٍٖ٘ خٌـَُمص لأُّد هًٍ 
خبؼٕعىَنٌ خلإـُخجٍ و خبؼدلي، ؤيي بلى ػُوَش خٌٍفىء بلى خٌعٕدِي فُّد بىض خلأَخػٍ خبؼىـهص لأعُودذ 

 ٍك خلأُِ بدٍفدض ًَِؤص ِٕسمد لٕر ؿَُمص خلاِعُدِ.هٍُّدض ظُلُص همدََص لتى وؤْ ظو
َٕعـُن خبؼُلٍ خٌومدٌَ خٌٌٍ َٕدُ٘ في خبقدِ زُخِؿ ٔىُٕص ؤْ َعمظً هًٍ ؤَػُص ظدزوص ٌلأِلان 
خبػدطص ًٌٍوٌص هٓ ؿَُك خٌعٕدِي وزعىفُؼدض ِدٌُص ٘دِص زدٌٕٕسص ٌٍٕىٓ خٌعُلىٌ خبؼًهُ و خٌسُن هٓ ؿَُك 

ىخفّ بسٕك ٌٍُّلنٌ خٌومدََنٌ، زدلإػدفص لأعفديش خبؼشعَُٓ وفك ٍٖ٘ خٌظُغ ِٓ بهدٔص وٍ٘ ظٕهُلاض و ل ،خلإبهدَ
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 ِسدشُش ِٓ خًٌوٌص يوْ ظًًَٕ ، فعشفُود ٌٍعُلُص خٌومدََص بسٕك خًٌوٌص بزفُؼدض ِدٌُص ِوعبرش ظمًَ ذ 
 هًٍ ؤٔودَ خلأَخػٍ خبؼىـهص لأعُودذ ِشدََن ظُلُص همدََص . صزدبؼدج بلى 

 ودْ ِشُوم خٌعُلُص خٌومدََص َعؼّٓ خبقدِ ٔىٕدض و بؿلاض بذدََص فةْ خٌعىفُغ لا بيٓ ٔىي فةٌخ  
، ووّد َؤَٕد ظًوً خبؽُحدض خلإيخََص في ظىفنً خلأَخػٍ خبؼىـهص ٌٍعُلُص فدْ خلأـّخء خبؼىـهص لابقدِ خٌٕىٕدض

، فدْ ًٌٍوٌص و ِىؼك ًٌٍوٌص هًّ ٍٖ٘ خلأونًش ٌظُك زةيخَش ؤِلان خًٌوٌص بحىُ ؤنهد وّد ٌوُض ٔدزمد وسنً
خٌعًوً َىىْ هًٍ ِٕعىَٓ ، في بؿدَ خٌٕىٕدض خٌعُلىَص خبؼًهّص و في بؿدَ خٌعُلُص خٌومدََص خلالعظديَص

 : في إؼبر اٌسىٕبد المذػّخ ِٓ ؼرف اٌذوٌخاٌفرع الأوي
، فدْ ًَُِ ؤِلان خًٌوٌص َوً و ٍَُٕ 1ِٓ خٌمُخَ خٌىِخٌَ خبؼشعُن خبؼشدَ بٌُٗ ٔدزمد بدىـر خبؼديش 

َىِد بلى خبؼُلٍ خٌومدٌَ خٌٌٍ ولن هٍُٗ خلاوعُدَ ِٓ ؿُف خبؽُدوً خبؼوُٕص خبؼىعظص و  همً خٌعٕدِي في خـً 
ِٓ لُخَ خٌعظَُك زدٌعٕدِي ِٓ ؿُف خٌىخلي و ٍ٘خ خٔعٕديخ بلى يفعُ شُوؽ خبؼشُوم و خبؼٍف ظٕفٍُ خبؼشُوم 

ٌٍّظدلح خٌىلاجُص خبؼىٍفص زدٌوُّخْ و وٍخ ظإشنًش ُ٘حص خبؼُخلسص خٌعمُٕص ٌٍسٕدء و زوً ظًًَٕ خبؼّهىَ زدٌُؤٌ خٌعمني 
 ٔوُ خٌعٕدِي و خبؼظدََف خبؼُظسـص زدبؼودٍِص. 

بيخَش ؤِلان خًٌوٌص ظمىَ زعىفُغ هًٍ خٌمُّص خٌعفدََص ٌلأَخػٍ خٌعدزوص بؽد خبؼىـهص ٌبرخِؿ خٌٕىُٕص  فٍٍخ
 هًٍ ؤٔدْ خٌٕٕر خلمحًيش وّد َإتي:خبؼًهّص ِٓ ؿُف خًٌوٌص 

 ولاَدض خبعّخجُ و وُ٘خْ و هٕدزص و لٕٕـُٕص  -
 خٌسًٍَدض خٌعدزوص ٌىلاَدض خبؽؼدذ خٌوٍُد و خبعٕىذ  -
 خٌىلاَدض خلأوُي  -
ِٕىٓ ِىـٗ ٌٍسُن زدلإبهدَ خٌٌٍ زديَ زٗ خٌظًٕوق خٌىؿني ٌٍعىفنً و خلالعُدؽ ٌبرٔدِؿ    -
هًِٕد َعؼّٓ خبؼشُوم ـّجُد خبقدِ بؿلاض ٌخض خلأعوّدي غنً خٌٕىني بهر لظُ خٌعىفُغ هًٍ غنً خٔٗ  -

.ِٕدلص خلأَع خبؼعوٍمص زدلمحلاض ٌخض خلأعوّدي خٌٕىني فمؾ
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
 .خٌظفمص  -خبعًَُش خٌُبظُص ٌٍفّهىََص خبعّخجَُص /هًي  – ِدَى  خبؼىخفك  خٌؽدُٔص هدَ بصديي  لُخَ وِخٌَ ِشعُن ِاَن في  - 1
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وُفُخ حسبة اٌسؼر )ِثبي تؽجُمٍ ػًٍ ولاَخ الجٍفخ (:
 ٔىٓ. زٕدء و َعّؽً في  َ ًٌَٕد زُٔدِؿ ظُلىٌ ُٕٔفّ هًٍ ِٕدلص ظمًَ ذ 
 .َ خبؼٕدلص خبؼسُٕص ٌٍّملاض غنً خٌٕىُٕص ِمًَش ذ : 

 .َ خبؼٕدلص خبؼسُٕص ٌٍٕىٕدض ِمًَش ذ : 
 .َ .=  َ +  َ بؾّىم خبؼٕدلص خبؼسُٕص ٌٍٕىٕدض و خلمحلاض : 

 اٌؼبئذح ٔسجُب ٌٍّحلاد غير اٌسىُٕخ هٍ : الأرظُخِسبحخ 
 خبؼٕدلص خبؼسُٕص ٌٍّملاض غنً خٌٕىُٕص  خلأَػُصِٕدلص 

 بؾّىم خبؼٕدلص خبؼسُٕص ٌٍٕىٕدض و خلمحلاض غنً خٌٕىُٕص
 َ =  َ ÷  َ   َ بدونى :  
 اٌؼبئذح ٔسجُب ٌٍسىٕبد هٍ : الأرظُخِسبحخ 

 خبؼٕدلص خبؼسُٕص ٌٍٕىٕدض  خلأَػُصِٕدلص 
 خبؼٕدلص خبؼسُٕص ٌٍٕىٕدض و خلمحلاض غنً خٌٕىُٕصبؾّىم 

 َ =  َ ÷ َ   َ بدونى :  
  و ِٕٗ بكظً هًٍ : دج/َ :  ـز ٌلأَػُصو َمًَ بشٓ خبؼعُ خبؼُزن 

 يؾ =   َ  اٌسىُٕخ:اٌؼبئذح ٔسجُب ٌٍّحلاد غير  الأرظُخلُّخ ِسبحخ 
 دج  

و خٌتي بزؼن ٌٍعىفُغ زٕٕسص  َ خٌسدٌغ ِٕدلعهد اٌؼبئذح ٔسجُب ٌٍسىٕبد  الأرظُخلُّخ ِسبحخ 
 دج   يؾ =   َ َظسك ًٌَٕد :  

دج اٌمُّخ إٌهبئُخ ٌٍمؽؼخ   %  = يؾ  اٌمُّخ ثؼذ اٌتخفُط : 
1دج   يؾ = يؾ +  : صجحت الأرظُخ

 اٌفرع اٌثبني : في إؼبر اٌترلُخ اٌؼمبرَخ اٌتدبرَخ 
في زديت خلأُِ ؤْ خٌعُلُص خٌومدََص خٌعفدََص بزؼن ٌٕفٓ خٌٕلدَ خٌمدٔىني خبؼٕنً ٌلأعؽّدَ ؤٌ لألىدَ خلأُِ 

ِٕك خلاِعُدِ هًٍ خلأَخػٍ خبؼىـهص بؽٍخ خٌٕشدؽ ظوً ِٓ و ٔظىطٗ خٌعـسُمُص و زدٌعدلي فدْ ٍٔـص  /َلُ 
طلالُدض خٌىخلي خبؼىعض بلٍُُّد زدلعُخق ِٓ بعٕص خبؼٕدهًش هًٍ برًًَ خبؼىلن و ظُلُص خبؼٕعؽُّخض و ػسؾ 

 (.خٌومدَ
ٍِه فدْ خبؼُلُنٌ خٌومدََنٌ َٕعفًُوْ هًٍ غُخَ خبؼٕعؽَُّٓ بدٕك خلاِعُدِ هًٍ همدَ  خٌظًي،في ٍ٘خ 

بػدفص بؼد ،خًٌوٌص و َعّعوىْ زٕفٓ خبؼّخَد و خٌعىفُؼدض خبؼٕظىص هٍُهد ؿسمد ٌٍعشَُن و خٌعٕلُُ خبؼوّىي بهّد
                                                           

1
 62برٌكً محمد، مرجع سبق ذكره،ص - 
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ٔسك ، و وّد ٘ى ِوٍىِد فدْ خبؽًف ِٓ خٌعُلُص خٌومدََص خٌعفدََص َىّٓ ؤٔدٔد في ظشًُُ بؿلاض ٌخض ؿدزن 
ٌٍُّلُنٌ خٌومدََنٌ خٌعٕدِي هٕهد زدلإػدفص بلى خبغك ٔىني ؤو بذدٌَ ؤو ِهني ٌغُع زُوهد و زدٌعدلي فدٔٗ بوك 

خٌوُني ٌلأَػُص ؤٌ لك خلاِعُدِ خبؼُظسؾ زدبؼٕىٓ ، و في ٍٖ٘ خبغدٌص فدْ وً ِدٌه بؼٕىٓ َٕعفًُ في خٌشُىم 
ِن خبؼلان خِوُوْ ِٓ لك خلاِعُدِ خبػدص زدلأَػُص و ًَٕي ٌفدجًش خًٌوٌص لظص ِٓ خلإظدوش خٌٕٕىَص ظٕدٔسُد 

 ص خٌودجًش ٌٗ ِٓ ٌخض خبغك.ِن خبغظ
، فععُ هٓ ؿَُك همىي َوً٘د ِىؼك و خبؼُلُنٌ خٌومدََنٌ و خبؼٕعفًَُِٓد فُّد بىض خٌولالص خٌعودلًَص زنٌ ؤ   

خٌتي ظعؼّٓ ٔمً ٍِىُص خلمحلاض خبؼسُٕص و لك خلاِعُدِ ِٓ خبؼُلٍ بلى خبؼٕعفًَُٓ ِلان ٌٍسٕدَدض، و ؤطمدذ خِعُدِ 
 ٕٔسعٗ.هًٍ خلأَػُص وً وخلً و 

وّد ٘ى ِمَُ ٌٍـسُوص خٌمدٔىُٔص ٌومً خلاِعُدِ فهى لك خٔعفدم فمؾ بؿًي بدًش ُِِٕص هًٍ خلأَخػٍ   
خبؼعٕدِي هٕهد ِٓ ؿُف ؤِلان خًٌوٌص ِمدزً ببهدَ ٕٔىٌ و ِٕٗ فدْ ِظدلح ؤِلان خًٌوٌص برًي ٍ٘خ خلإبهدَ 

 ِٓ خٌمُّص خٌعفدََص ٌٍمـوص  /خٌٕٕىٌ خٌٌٍ بيؽً 
ِٕك خلاِعُدِ لُػ ؤنهد بزؼن خلإظدوش خلإبهدََص خٌٕٕىَص خٌتي برًي٘د ِظدلح ؤِلان خًٌوٌص ٌعىفُغ  خلأَػُص بؿً

 َـسك وّد َإتي :
ولاي فعُش خبقدِ خلأعؽّدَ خٌتي ؤْ بسعً ِٓ ٕٔص وخلًش بلى ؼلاغ ٕٔىخض.   -
ولاي فعُش خلأعغلاي خٌتي بيىٓ ؤْ بسعً وٌٍه ِٓ ٕٔص بلى ؼلاغ ٕٔىخض.   -
ِٓ ِسٍغ بظدوش ؤِلان  خًٌَٕدَ خٌٌُِّ ٌٍّعُ خبؼُزن ولاي فعُش هشُش ٕٔىخض و ظُظفن زوً ٍٖ٘ خبؼًش بلى  -

خًٌوٌص زدٌٕٕسص ٌٍّشدََن خلأعؽّدََص خبؼمدِص في خٌىلاَدض خٌتي خٔعوٍّط ٌعٕفٍُ زُٔدبؾٍ خبعٕىذ و خبؽؼدذ خٌوٍُد.
ِٓ ِسٍغ بظدوش ؤِلان  ص و ظُظفن زوً ٍٖ٘ خبؼًش بلى خًٌَٕدَ خٌٌُِّ ٌٍّعُ خبؼُزن ولاي فعُش بطٕص هشُش ٕٔ -

خًٌوٌص زدٌٕٕسص ٌٍّشدََن خلأعؽّدََص خبؼمدِص في ولاَدض خبعٕىذ خٌىسنً.
.1ولُػ خٔٗ َعُ برُنٌ خلإظدوش خٌٕٕىَص وً فعُش بلًي هشُ ٕٔص

ِظدلح ؤِلان خًٌوٌص و خلمحدفلص و بهر خلإشدَش بلى ؤْ همىي خٌعٕدِي ؤو خًٌفدظُ خٌومدََص خٌتي ظوً٘د و ظٍّٕهد    
خٌومدََص في ٍ٘خ خلإؿدَ بهر ؤْ برعىٌ هًٍ شُؽ هًَ لدزٍُص خٌعٕدِي هٓ خلأِلان خٌومدََص خبؼوُٕص ػّدٔد لإَـدم 

.خبؼسدٌغ خبؼعسمُص خبؼٕعممص ٌفدجًش خًٌوٌص لتى ببسدَ ظًًَٕ٘د وٍُد
 وُفُخ حسبة اٌسؼر )ِثبي تؽجُمٍ ػًٍ ولاَخ الجٍفخ (:

َعوٍك ِشُوم خٌعُلُص خٌومدََص في بؿدَ همىي  خلاِعُدِ خبؼشدَ بٌُهد ٔدزمد ، و ودْ بسىلن خلأعؽّدَ  هًِٕد   
يخوً خلمحُؾ خٌوُّخني ، فدْ خٌعمُُُ َإوٍ هًٍ ؤٔدْ خٌمُّص خًٌُٔد خبؼاشُ هٍُٗ ًٌي بيخَش ؤِلان خًٌوٌص خبؼودطُ 

ٌٍّعُ خبؼُزن، ثم هشُ  دج لً يَٕدَ ـّخجٌُ ٌعدََه ِٕك خلاِعُدِ، فوشُ خٌٕٕىخض خلأولى برٕر زمُّص وخ
 : 2ٕٔىخض خٌعدٌُص برٕر زٕظف خٌمُّص خًٌُٔد خلمحًيش بؼٕـمص خٌٕشدؽ  وٍ٘ ودٌعدلي

                                                           
1
 . -ِٓ لدٔىْ  َخـن خبؼديش  - 

2
 65برٌكً محمد، مرجع سبق ذكره، ص  - 
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 يؾ  خبعٍفص :          
 يؾ    هنٌ ؤدَش:   

 يؾ ِٕوً :          
 يؾ    لدٍٔ بحسك :  

 يؾ   :     خلإزًهنٌ 
 يؾ    :     خلايََُٕص

 يؾ     يخَ خٌشُىن :  
 يؾ خٌسنًَٓ :          
 يؾ      لً خٌظمدٌَ : 

 يؾ   ًٌُٔ ٌوفدي :   
 يؾ   خٌشدَف :        
يؾ   فُغ خٌسـّص :   

     في الأوػُخ اٌؼمبرَخالمؽٍت اٌثبٌث : تأثير لىاػذ إٌظبَ اٌؼبَ اٌؼّراني 
َمظً زمىخهً خٌٕلدَ خٌودَ في بؾدي خٌعوّنً، بؾّىهص خٌمىخهً خٌتي ظوعبر لُىيخ في خٌسٕدء، لُػ بهر 
ظُشًُ خٔعوّدي خبؼٕدلدض خٌومدََص ٌٍسٕدء وخْ لا َىىْ ٌٌه هًٍ لٕدذ خٌٕشدؿدض خٌفلالُص و خبؼٕدلدض 

وٍمص زدٌعوّنً بيىٓ خٔعىلاص بؾدلاض خبغٕدٔص و خبؼىخلن و خبؼٕدكُ، و ِٓ ولاي خٌعّوٓ في خٌٕظىص خٌمدٔىُٔص خبؼع
وخٌٕلدَ  خٌٕلدَ خٌودَ خٌوُّخني : بىض خٌٕلدَ خٌودَ خٌعىـُهٍ ، و خٌٕلدَ خٌودَ خبعّدلي ، و خٌٕلدَ خٌودَ خٌسُحٍ،

خٌودَ خٌؽمدفي و خبغؼٌُ ، و خٌٕلدَ خٌودَ خبؼٕعًخَ ،  و ِٓ ٍ٘خ خٌمسًُ ظًوً خبؼشُم زفُع لىخهً لدٔىُٔص آُِش 
خبؼعوٍك زدٌعهُحص و خٌعوّنً  /خبؼوًي و خبؼعُّ زدٌمدٔىْ  1 /و ٔدُ٘ص ظلهُ ٌٕد ِٓ ولاي لدٔىْ 

لعظدي خبغؼٌُ و ؤْ لا بىً زدٌعىخِٔدض خٌسُحُص و ؤْ ظىىْ خٌٌٍ خشعُؽ هًٍ خلإؿدَ خٌوُّخني هًَ خلإػُخَ زدلا
ِعلاجّص ِن بضدَص خبؼودلم خلأؼَُص و خٌعدَبىُص و خٌؽمدفُص و غنً ِوُع ٌٍىىخَغ خٌـسُوُص.   

                                          

و٘ى ِد خٔعىـر خٌعًوً ِٓ ؤـً  ،ٌٍعىـُؾ خٌوُّخني بحُػ بهر ؤْ َىىْ خٌعىـُؾ خٌومدٌَ ِىخوسد  
وػن آٌُدض ٌؼسؾ خبؼودِلاض خبؼعوٍمص زدٌومدَ؛ و٘ى خٌعًوً خٌٌٍ بهر ؤْ َىىْ ِؼسىؿد زًوَٖ زفىُش لفق 
خٌٕلدَ خٌودَ وغدَص هٍُد بؼٕك خًٌوٌص ؤٔدٌُر خٌؼسؾ خلإيخٌَ وظىطد ؤٍٔىبي خبغلُ وؤٍٔىذ خٌعُوُض خبؼٕسك 

ٍىذ خلإوـدَ وخٌعٕلُُ خلألً ظمًُُخ بؼّدَٔص خٌٕشدؽ خٌفُيٌ وظـسُمد خلأوؽُ ظمًُُخ ٌٍٕشدؽ خٌفُيٌ ووٍخ ؤٔ
بؽٍٖ خلأٔدٌُر هًٍ بضدَص خٌٕلدَ خٌودَ خٌوُّخني ؤوٍض ُ٘حدض خٌؼسؾ خٌوُّخني في ؤٍٔىبي خٌعٕلُُ خبؼٕسك ٌىُفُص 
د بفدَٔص خٌٕشدؽ خٌومدٌَ ووٍخ ؤٍٔىذ خٌعُوُض خلإيخٌَ خبؼٕسك وزًَـص ؤلً ؤٍٔىذ خلإوـدَ وٍ٘ وٍه

                                                           
1
 خبؼعوٍك زدٌعهُحص و خٌعوّنً خبعًَُش خٌُبظُص ٌٍفّهىََص خبعّخجَُص / هًي  يَّٕبر  خبؼىخفك  بصديي خلأولى هدَ  خبؼاَن في / لدٔىْ  -  



 دور الهُئــــبد الإدارَخ والمبٌُخ اٌذاػّخ ٌٍترلُــخ اٌؼمبرَـــخ  ً الأوي: ــــــــــــــــاٌفص

 
 

 
31 

وَِديش هًٍ ٌٌه ؤوٍ خبؼشُم زدلأٍٔىذ  ،ؤٔدٌُر ولدجُص ظىىْ لسً بفدَٔص خٌٕشدؽ خٌومدٌَ ؤو خٌوُّخني
 خٌولاـٍ ِٓ ولاي َوظص ولُخَ خبؽًَ فؼلا هٓ ظىلُن خبعّخء في لدٌص بـدٌفص لىخٔنٌ خٌعوّنً.

ٌٕلدَ خٌودَ وٍ٘خ َبدد َخـن بفد َوني ؤْ خبؼشُم لدوي بلىدَ خٌُٕـُش هًٍ خٌٕشدؽ خٌوُّخني بدد لا بىدٌف خ    
زدٌٕلُ بلى خَظسدؽ خٌٕشدؽ خٌوُّخني زدٌومدَ خٌٌٍ بيؽً ِظٍمص هٍُد ًٌٍوٌص لاَظسدؿٗ زةلٍُُ خًٌوٌص ولىخهً خٌعهُحص 
وبضدَص خٌسُحص، بدد ؤْ ِىػىم خٌعُلُص خٌومدََص  ؤٔدٔٗ خبقدِ ِشدََن ٔىُٕص ٍ٘خ َوني خٔٗ يخوً لُّ ػُوَش 

ودَ خٌوُّخني،  و ٍ٘خ ِد َلهُ ٌٕد ـٍُد ِٓ ولاي خٌعّوٓ في خٌٕظىص خٌمدٔىُٔص خٌتي ـدء خلعُخَ لىخهً خٌٕلدَ خٌ
و خٌتي برػ هًٍ خلعُخَ لىخهً ٔلدَ خٌودَ خٌوُّخني، لُػ  بلى  بدىـر خبؼىخي ِٓ   /بهد لدٔىْ 

ٌودِص ٌٍعهُحص و خٌعوّنً و خٌسٕدء خٌمىخهً خخٔٗ بىؼن ٔشدؽ خٌعُلُص خٌومدََص في بؾدي خٌعظُُّ و خٌعهُحص و خٌسٕدء بلى 
خلمحًي في خٌعشَُن خبؼوّىي زٗ و وٍخ ؤلىدَ ٍ٘خ خٌمدٔىْ و لا بيىٓ ظشًُُ ؤٌ ِشُوم همدٌَ َعٕدلغ ِن 

 بـــدض خٌعهُحص و خٌوُّخْ خبؼظديق هٍُهد لدٔىٔد.ِؼّىْ 
و بزؼن وً هٍُّص ظُُُِ همدٌَ ؤو بهديش ؤو ظإًُ٘ ؤو بذًًَ هُّخني ؤو بهديش ُ٘ىٍص ؤو ظًهُُ بلى 

 و بيٕن خٌشُوم في ِٓ خلأشغدي خبؼٍوىَش يوْ خبغظىي هٍُٗ.ظُوُض بيخٌَ ِٕسك 
عٗ بصدي بؿدَ خبؼسنى و برٕنٌ َخلص خبؼٕعوٍّنٌ و وٍخ ِـدزمو بهر ؤْ ظٕوً وً هٍُّص بذًًَ هُّخني بلى    

، و بهر ؤْ ظٕفّ هٍُّدض خٌعُُُِ خٌومدٌَ و خٌعفًًَ خٌوُّخني و بهديش خٌعإًُ٘ و ٌٍّودَنً خٌوُّخُٔص خٌٕدََص
 خلعُخَ خبؼىــدض خبؼىخفك هٍُهد ِٓ ؿُف خٌٍٕـدض خبؼاٍ٘ص.بهديش خبؽُىٍص و وٍخ خٌعًهُُ ػّٓ 

و ظٍه خٌىخلوص في وّودلم ظدَبىُص ظٕفص و وّد ؤْ ٍ٘خ خٌمدٔىْ َٕعؽني وً خٌوٍُّدض خبؼعوٍمص زدٌسٕدَدض خبؼ   
 و خٌتي ظسمً ودػوص ٌٍعشَُن خبػدص بهد في ٍ٘خ خلمجدي. خبؼىخلن خلمحفىكص،لًوي 

خٌـدزن خبعّدلي زدٌٕٕسص ٌٍّفّىهص و خلإٔفدَ خبؼوّدٌَ و خٌوُّخني و وٌٍه بهر ؤْ َإوٍ في خبغٕسدْ   
  ظىىْ ِىػىم هٍُّص ظىُٔن ِشُوم همدٌَ.خٌومدََص خلأطٍُص هًٕ ظظُُّ خٌسٕدَص ؤو خٌسٕدَدض خٌتي

خٌومىي و خٌُوض خبؼٕسمص و ظعىفُ هًٍ  بـــدض خٌعوّنًولا بيىٓ خبقدِ بلا خبؼشدََن خٌومدََص خٌتي ظعـدزك ِن    
 و خبؼـٍىزص بدىـر خٌعشَُن و خٌعٕلُُ خبؼوّىي بهّد و لا ُّٔد ِٕهد.

خٌتي ظىىْ ِعىخـًش في خبغًوي خٌتي ظعىخفك ِن ؤً٘خف خبغفدف هًٍ خٌعىخِٔدض خلاَىىٌىـُص هًِٕد ظىىْ في  -
و بؿُـدتهد خبؼعفدوَش. و خبؼىخلن خلأؼَُص و خبغلدجُ خٌـسُوُصخبؼىخلن خٌـسُوُص 

لنٌ ظىىْ يخوً خلأـّخء خٌوُّخُٔص في خبؼًْ.  خلالعظدي خٌوُّخنيخٌتي برعَُ  -
ٍ٘خ ووّد ٌوُض ِٓ لسً بظسدهد لإـُخءخض خلإيخََص و خٌمدٔىُٔص ٌعىفنً خٌىهدء خٌومدٌَ  ٌٍُّلٍ ، و ِٓ ولاي   

فمً ـوً خٌمدٔىْ هلالص وؼُمص زنٌ خبؽُحدض خلإيخََص خبؼىٍفص زٌٍه ، فدٌبرغُ ِٓ بيخَش ؤِلان خًٌوٌص ٍ٘ خبؼٕاوٌص 
 خبؼٕك ٌىلً٘د ، فمً ظٍٍ خبؼىخفمص هًٍ لـوص خلأولى هٓ ظىفنً خٌىهدء خٌومدٌَ ، فلا بيىٓ ؤْ ظٕفُي زمُخَ٘د في

و خٌتي بؽد يوَ وسنً في ًِي   خلأَع خبؼىـهص ٌٍعُلُص خٌومدََص َؤٌ و ِىخفمص ًََُِص خٌعوّنً و خٌسٕدء
 –خلعُخَ لىخهً خٌعهُحص و خٌعوّنً ، ووٍخ ِىخفمص زوغ خبؼًََُدض خبؼعىظظص ) خٌٕىٓ و خٌعفهُّخض خٌوّىُِص 

 خبؼٕدـُ و خٌظٕدهص ( –خٌٌُ  –خلأشغدي خٌوّىُِص  –خٌعٕلُُ و خٌشاوْ خٌودِص  –حص خلإلٍُُ خٌعىـُؾ و تهُ
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 .خ خبؼًُخْ وىٌط ٌٗ بدىـر خٌمدٔىْوَِديش هًٍ ٌٌه فدْ ٌُجُٓ خلمجٍٓ خٌشوبي خٌسًٌٍ ٍٔـدض وخٔوص في ٍ٘
 

 دور سٍؽبد اٌجٍذَخ في مجبي اٌعجػ اٌؼّراني اٌفرع الأوي :
ٌُجُٓ خلمجٍٓ خٌشوبي خٌسًٌٍ ٍٔـدض وخٔوص وبـعٍفص لأـً خبغفدف هًٍ خٌٕلدَ خٌودَ ٌمً وىي خٌمدٔىْ   

، فُجُٓ خٌسًٍَص وفي بؿدَ ٍٔـدض  1خٌوُّخني وٍ٘خ زدٔعىًخَ ٍٔـدض خٌؼسؾ خلإيخٌَ زٕىهُص خٌودَ وخبػدص
وزدبػظىص ٌٗ ؤْ خٌؼسؾ خلإيخٌَ خٌودَ ٍَِّ زدبزدٌ خٌعًخزنً خٌىلدجُص لأـً خبغفدف هًٍ ٔلاِص وؤِٓ خلأشىدص 

 .  وّد ٌٗ ؤْ َُوض زٌٍه في خٌلُوف خٌوديَص ،َإُِ بهًَ خبعًَخْ ؤو خبؼسدني ؤو خٌسٕدَدض خبؼعًخهُص
بْ خٌمدٔىْ وىي ٌُجُٓ خٌسًٍَص ِٕاوٌُص فُع خلعُخَ لىخهً خٌعوّنً ِٓ ولاي خلعىدَ طلالُص ِٕك   

خلي في ٍ٘خ خٌشإْ وّد ٘ى خبغدي زدٌٕٕسص ٍٔـص خٌى /ؤو َفغ خٌىؽنً ِٓ خٌُوض زوًِد خٔعؽنى خٌمدٔىْ 
وّد وىٌٗ  ،ٌُوظص خبؽًَ وَوظص خٌعفّجص وَوظص خٌسٕدء في بؿدَ خٌُلدزص خٌمسٍُص لسً خٌشُوم في هٍُّص خٌسٕدء

ٍٔـص خبزدٌ خٌىؽنً ِٓ خٌمُخَخض وخٌعًخزنً وخٌمُدَ بدُخلسص هٍُّص خٌسٕدء ؤؼٕدء ٔنًخْ خلأشغدي ؤو زوً خلأعهدء ِٕهد 
وّد ٘ى خبغدي زدٌٕٕسص ٌَّدَش خبؼسدني في ؿىَ خلإبقدِ وبطًخَ لُخَ خبؽًَ في لدٌص خلأشغدي خٌغنً ُِوض بهد ؤو 

ي خٌغنً ِـدزمص ٌُوظص خٌسٕدء ؤو بطًخَ َوظص خبؼـدزمص في بؿدَ خٌُلدزص خٌسوًَص ظٕفٍُ لُخَ خٌوًخٌص في لدٌص خلأشغد
 بفد َوً ظمًُُخ بغَُص خلأفُخي في خٌعظُف في ٍِىُعهُ زىً لَُص.

َجُٓ خلمجٍٓ خٌشوبي خٌسًٌٍ  َىُٔى  خبؼاَن في:  /ولً ؤٌَّ لدٔىْ خٌسًٍَص خبعًًَ
 زدٌٕهُ هًٍ خلمحدفلص هًٍ خٌٕلدَ خٌودَ وؤِٓ خلأشىدص وخبؼّعٍىدض، في بؿدَ خلعُخَ لمىق ولَُدض خبؼىخؿٕنٌ

ووٍخ خٌٕهُ هًٍ خلعُخَ خبؼمدَُٓ وخٌعوٍُّدض في بؾدي خٌومدَ وخٌٕىٓ وخٌعوّنً وبضدَص خٌعُخغ خٌؽمدفي خبؼوّدٌَ، 
 ِٕٗ فؼلا هٓ خٌٕهُ هًٍ خلعُخَ ظوٍُّدض ٔلدفص خلمحُؾ وبضدَص خٌسُحص. ؿسمد ٌٍّديش 

 خبؼشُم ؤدجً ظٕلُُ بفدَٔص خبغك في خٌسٕدء وفُم ِٓ فُوم لَُص وّد زنٌ

ٍَُٕ  خٌعظُف في خبؼٍىُص خٌومدََص خبػدطص ِٓ ولاي ؿٍر خٔعظًخَ َوظص خٌسٕدء ؿسمد ٌٍّديش 
َجُٓ خلمجٍٓ خٌشوبي خٌسًٌٍ َوض خٌسٕدء وخبؽًَ وخٌعفّجص لٕر خٌشُوؽ وخٌىُفُدض خلمحًيش في خٌعشَُن 

بهّد، ٍََّ زدٌٕهُ هًٍ خلعُخَ خٌعشَُن وخٌعٕلُُ خبؼعوٍك زدٌومدَ وخٌٕىٓ وخٌعوّنً وبضدَص وخٌعٕلُُ خبؼوّىي 
 . 2خٌعُخغ خٌؽمدفي بؼوّدٌَ هًٍ ودًِ بلٍُُ خٌسًٍَص

 

                                                           
ـدٔفٍ  ،ؤشغدي خبؼٍعمً ظُٕنً خبعّدهدض خلمحٍُص ،بـبر خٌعهُحص خٌوُّخُٔص ـدِوص ِٕعىٌَ, لٕٕـُٕص ،بؿًّ خبؽديٌ ٌوُوق, خٌعهُحص و خٌعوّنً في طلالُدض خبعّدهدض خلمحٍُص - 1

 .ص  ،
 .ص  ،،خٌوًي  ،خٌمؼدجٍ, ـدِوص زٕىُش خلاـعهديبؾٍص  ،ظإؼنً ظىُٔن خوعظدص خٌسًٍَص في بؾدي خٌوُّخْ هًٍ ِٕاوٌُعهد ،هديي زٓ هسً خلله - 2
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 أسٍىة اٌتٕظُُ في مجبي حمبَخ إٌظبَ اٌؼبَ اٌؼّراني  اٌفرع اٌثبني :
خٌومدََص وخٔعغلابؽد وخٌعظُف فُهد ووٍخ بفدَٔص بصُن خلأٔشـص خلأطً ؤٔٗ ٌٍّدٌه خبغَُص في خٔعوّدي ٍِىُعٗ     

خٌوُّخُٔص خٌتي َُخ٘د برمك ِظٍمعٗ خبػدطص وِٓ زدذ ؤولى خبغك في خٌسٕدء بلا ؤٔٗ وزدبؼمدزً فةْ ٍٖ٘ خبغَُص ِمًُش 
ُلدزص زإْ لا ظعودَع ِن خٌظدلح خٌودَ وخٌٕلدَ خٌودَ خٌوُّخني وؤٕٔٗ خٌتي ظمعؼٍ وػن خٌؼىخزؾ وبلىدَ خٌ

لأُّد هًٍ هٍُّدض خٌسٕدء وخٌعشًُُ وٍ٘خ ٌؼّدْ طلالُعهد في لً ٌختهد ولتى ظٕشإ ِعىخفمص ِن خٌعىخِٔدض 
خٌسُحُص وخبػظىطُدض خبؼوّدََص، وهًٍ ٍ٘خ خلأٔدْ ودْ لازً ِٓ ظٕلُُ لُوص خٌسٕدء ِٓ ولاي خٌعىفُك زنٌ خبغك 

خٌظمص خٌودِص و  وُّخْ خٌٌٍ َمعؼٍ خلمحدفلص هًٍفي خٌسٕدء وخبؼظٍمص خبػدطص ومك ِؼّىْ وخٌٕلدَ خٌودَ خٌ
 .  1خٌٕىُٕص خٌودِص و خلأِٓ خٌودَ و وٍخ ػُوَش ُِخهدش خٌعُٕٕك خٌودَ في خٌسٕدء و وٍخ خبؼلهُ خبعّدلي ًٌٍَّٕص 

رَلهُ ؤٍٔىذ خٌعٕلُُ ِٓ ولاي ؤيوخض خٌعوّنً فؼلا هٓ ظٍه خٌسُدٔدض خبؼعوٍمص زإهّدي خٌسٕدء ِىػىم ؿٍ 
و بيىٓ ظظُٕف خٌىؼدجك خبؼـٍىزص في ٍ٘خ خٌظًي  /ِٓ خبؼُٔىَ  و معؼً خبؼديظنٌ خٌُوظص بد

 هًٍ خٌٕمى خِتي:
./ِٓ خبؼُٔىَ  وؼدجك ظمُٕص ظسنٌ ًِي خٕٔفدَ ِشُوم خٌسٕدء ِن لىخهً خٌوُّخْ خبؼديش  -
ِٓ ٔفٓ خبؼُٔىَ. وؼدجك ظسنٌ ًِي خٕٔفدَ ِشُوم خٌسٕدء ِن لىخهً بضدَص خٌسُحص خبؼديش  -

ِٓ  فؼلا هٓ ظإشنًش ِهًْٕ ِوّدٌَ و ِهًْٕ في خبؽًٕٔص خبؼًُٔص ِوعًَّٓ: لُػ ظٕض خبؼديش 
: "بهر ؤْ َعُ بهًخي ِشدََن خٌسٕدء خبػدطص ِٓ ؿُف / خبؼوًي و خبؼعُّ زدٌمدٔىْ / خٌمدٔىْ

 ً ظُٕنً خبؼشُوم."ِهًْٕ ِوّدٌَ و ِهًْٕ في خبؽًٕٔص خبؼًُٔص ِوعًَّٓ ِود في بؿدَ هم
ظعّوي خٌسًٍَص زىً ؤيوخض خٌعوّنً خبؼٕظىص هٍُهد في  لً ٔظط خبؼديش ِٓ لدٔىْ خٌسًٍَص و 

ِٓ ثم ظىٍف خٌسًٍَص زدلمحدفلص هًٍ وهدجهد خٌومدٌَ و ّىي بهّد زوً خبؼظديلص هٍُهد " وخٌعشَُن و خٌعٕلُُ خبؼو
ٓ خٌعىٔن خلأفمٍ ٌٍُٕٕؿ خٌوُّخني، ؿسمد ٌٕض خبؼديش لٕٓ خٔعؽّدَٖ وفمد بؼسًؤ خلالعظدي خبغؼٌُ و زوًُخ ه

: "ظٕهُ خٌسًٍَص هًٍ خبغفدف هًٍ وهدجهد خٌومدٌَ و ِٕك خلأوٌىَص في بزظُظهد ٌبرخِؿ خٌعفهُّخض 
خٌوّىُِص و خلأعؽّدَ خلالعظديٌ و ظٕهُ ؤَؼد هًٍ خبغفدف هًٍ خلأِلان خٌومدََص خٌعدزوص ٌلأِلان خٌوّىُِص 

ـوٍهد وّنً ٘ى ؤٔٗ لٕٓ ؤيوخض خٌعوّنً وخٌعدض خٌتي ـدء بهد لدٔىْ خٌعهُحص و فةْ ؤُ٘ خٌؼّدٔو ِٓ ثم ،ًٌٍوٌص"
زمىبؽد " ظٍعَّ  /ِٓ خٌمدٔىْ  ٍِِّص ٌٍغنً و ٌٍفُّن بدد فُهد خلإيخَش ٌختهد و ٍ٘خ هًِٕد ٔض في خبؼديش 

ًٍ ؤٔٗ: " لا بهىِ خٔعوّدي خلأَخػٍ ِٕٗ وٌٍه ه بند". و ٔظط خبؼديش خخٌٍٕـص خٌتي وػوعهّد زدلعُخَ بؿعى
ِن خٌعٕلُّدض خٌعوّنً يوْ ظوَُغ طدلسٗ ٌٍومىزص خبؼٕظىص هٍُهد في خٌمدٔىْ، و بدد ؤْ  َعٕدلغؤو خٌسٕدء 

ؤيوخض خٌعوّنً ٍ٘ خٌتي برًي وُفُص خٔعوّدي خلأَع و شُوؽ و لمىق خٌسٕدء فةْ خبؼلان و خبؼٕعوٍّنٌ ٍِِّنٌ 

                                                           
1
،  1337لٕٕـُٕص, ؤشغدي خبؼٍعمً ظُٕنً خبعّدهدض خلمحٍُص، ـدٔفٍ بؿًّ خبؽديٌ ٌوُوق, خٌعهُحص و خٌعوّنً في طلالُدض خبعّدهدض خلمحٍُص، بـبر خٌعهُحص خٌوُّخُٔص ـدِوص ِٕعىٌَ  - 

 .22ص 
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ٌلأَع و ظٕفٍُ وً خلأشغدي و خلأٔشـص خٌوُّخُٔص وفمد  ُص و خٌعٕلُُّص خٌتي لًيتهدوٌٍه زدلعُخَ خٌىـٗ خٌمدٔىٔ
بؼد ـدء في ٍٖ٘ خلأيوخض، و ظعّؽً فُّد ٍٍَ :

  / المخؽػ اٌتىخُهٍ ٌٍتهُئخ اٌؼّرأُخ:  أولا
بغؼٌُ خو  لمجدليخخٌعُٕنً و٘ى ؤيخش ٌٍعىـُؾ و بلىِٓ في خبؼىخي  /ٔلُ ؤلىدِٗ خٌمدٔىْ 

 .بوًي فُٗ خٌعىـُهدض خلأٔدُٔص ٌٍُٕدٔص خٌوُّخُٔص و ػسؾ خٌعىلودض
خبؼٕعمسٍُص ٌٍعوّنً آوٍخ زونٌ خلاهعسدَ ظظدُُِ خٌعهُحص و بـــدض خٌعُّٕص وَؼسؾ خٌظُغ خبؼُـوُص بؼىـؾ شغً 

بدسديَش ِٓ َعُ بهًخيٖ  ،و وإطً هدَ بهر ظغـُص وً زًٍَص بدىـؾ ظىـُهٍ ٌٍعهُحص و خٌعوّنً ،خلأَخػٍ
َجُٓ خلمجٍٓ خٌشوبي خٌسًٌٍ و ظعُ خبؼىخفمص هًٍ ِشُوم خبؼىـؾ زوً ًِخوٌص خلمجٍٓ خٌشوبي ٌٍسًٍَص ؤو خٌسًٍَدض 
خبؼوُٕص. ؤو زوً ِظديلص خٌىَُِ في خبؼىٍف و َىػن برط ظظُف خبعّهىَ و َٕشُ زدٔعُّخَ في خلأِىٕص 

 خبؼىظظص هديش ٌٍّٕشىَخض خبػدطص زدبؼىخؿٕنٌ زدٌسًٍَدض.
و َشًّ ٍ٘خ خبؼىـؾ ظمَُُ ظىـُهٍ برًي فُٗ خٌعىـهدض خٌودِص ٌٍُٕدٔص خٌوُّخُٔص زوً ظمًنً شُق ٌٍىػن     

خبغدلي و آفدق خٌعُّٕص خٌوُّخُٔص و خبؼٕدؿك خٌتي ٔىق َـسك فُهد, و بيىٓ ؤْ َؼُ زًٍَص ؤو بؾّىهص ِٓ خٌسًٍَدض 
ء خلمجدٌٓ خٌشوسُص ٌٍسًٍَدض خبؼوُٕص و زمُخَ ِٓ خٌىخلي بذّن زُٕهّد ِظدلح خلعظديَص و خـعّدهُص زدلعُخق ِٓ َئٔد

خبؼىعض بلٍُُّد. ٔلدَ ظؼسؾ فُٗ خٌمىخهً خبؼـسمص لٕر وً ِٕـمص و لٕر خلأوٌىَدض و هٍُٗ: بوًي 
خٌعىظُض خٌودَ ٌلأَخػٍ هًٍ ظُخذ خٌسًٍَص ؤو بؾّىهص ِٓ خٌسًٍَدض لٕر خٌمـدم. بوًي ظىٔن خبؼسدني 

و خٌٕشدؿدض و ِىلن خٌعفهُّخض خٌىبري و خلأٔدُٔص. وّد بوًي ِٕدؿك خٌعًوً في خٌٕىُٕص و بسُوّ خبؼظدلح 
1خلإٔٔفص خبغؼَُص و خبؼٕدؿك خٌىخـر بضدَعهد

  /  مخؽػ شغً الأراظٍ: ثبُٔب 
َغـً في غدٌر  ،و ٘ى ؤيخش ِٓ ؤيوخض خٌعوّنً  بلى  بدىـر خبؼىخي   /ٔلُ ؤلىدِٗ خٌمدٔىْ    

برًي فُٗ و زظفص ِفظٍص لىخهً و لمىق خٔعىًخَ خلأَخػٍ و خٌسٕدء ِٓ لُػ  ،خلألُدْ ظُخذ زًٍَص ودٍِص
خٌشىً خبغؼٌُ ٌٍسٕدَدض خٌىُّص خًٌُٔد و خٌمظىي ِٓ خٌسٕدء خبؼّٕىق زٗ و خبؼوبر هٕٗ زدبؼعُ خٌُزن ؤو خبؼعُ خبؼىور 

خٌٕظر ،خَظفدهدض خٌشىخَم ،دلدض خٌوّىُِص و خبػؼُخءخبؼٕ ،خبؼلهُ خبػدَـٍ ٌٍسٕدَدض ،ِٓ خلألفدَ
ِىخلن خلأَخػٍ خٌفلالُص خٌىخـر بضدَعهد وفي بؿدَ خلعُخَ خٌمىخهً خٌتي ظؼّٕهد خبؼىـؾ خٌعىـُهٍ  ،خٌعٍودََص

و خلأطً ؤٔٗ بهر ؤْ ظغـً وً زًٍَص ؤو ـّء ِٕهد بدىـؾ شغً خلأَخػٍ و بوؼُ ِشُوهٗ  ٌٍعهُحص و خٌعوّنً.
ثم خبؼظديلص هٍُٗ بدىـر ًِخوٌص ِٓ خلمجٍٓ خٌشوبي  ،َجُٓ خلمجٍٓ خٌشوبي خٌسًٌٍ و برط ِٕاوٌُعٗ بدسديَش ِٓ

                                                           
 خٌٌٍ بوًي بـُخءخض بهًخي خبؼىـؾ خٌعىـُهٍ ٌٍعهُحص وخٌعوّنً وخبؼظديلص هٍُٗ. //خبؼاَن في  /ولً طًَ خبؼُٔىَ خٌعٕفٌٍُ  - 1

 ،ٕٔىخض خٌمـدهدض خبؼبربؾص ٌٍعوّنً هًٍ خلأًَِٓ خٌمظنً و خبؼعىٔؾ في آفدق  - ،خٌمـدهدض خبؼوُّش خبغدٌُص -وبفد ـدء فُٗ ظمُُٕ خٌمـن خٌوُّخُٔص في ؤٌ زًٍَص بلى ؤَزن: 
وّنً خٌمـدهدض خٌغنً لدزٍص ٌٍعوّنً. وّد برًي فُٗ ؤَؼد خلاَظفدلدض و خٌسٕدءخض خبؼّٕىهص وؽدفص خٌع - ،ٕٔص لـدهدض خٌعوّنً خبؼٕعمسٍُص هًٍ خبؼًي خٌسوًُ في آفدق  -

خبؼٕعًٕخض خٌسٕدجُص ؤو خبؼىــدض و ٘ى بذًُٕ ظمني  ،ِٕدؿك ببقدِ خبؼٕشحدض خٌىبري و خبؼُخفك خٌودِص و شُوؽ خٌسٕدء في خبؼٕدؿك خلمحُّص ،خبؼٕدلدض خٌتي َشٍّهد بــؾ شغً خلأَخػٍ

بؼد ـدء في خبؼىـؾ
 



 دور الهُئــــبد الإدارَخ والمبٌُخ اٌذاػّخ ٌٍترلُــخ اٌؼمبرَـــخ  ً الأوي: ــــــــــــــــاٌفص

 
 

 
35 

خٌسًٌٍ زوً ؤوٍ َؤٌ خٌىخلي هًٍ ؤٔدْ ٔعدجؿ خلأعمظدء خٌوّىٍِ ثم َعُ ظسٍُغٗ بلى خبعهدض خبؼىعظص ًََُِص 
ىَ ِن لدجّص خٌىؼدجك و خٌسُدٔدض خٌتي خٌغُفص خٌعفدََص و خٌفلالُص. ٌُىػن في خلأونً لتى ظظُف خبعّه ،خٌعوّنً

و هٍُٗ فمً لًي لدٔىْ زًلص بـُخءخض بهًخي ؤيوخض خٌعوّنً و خبؼظديلص هٍُهد وؤوؼوهد ، َعىىْ ِٕهد
ٌلأعشدَش وخٔوص بؿدولا خشعُخن خبعُّن و بهلاِٗ في بهًخي٘د ِٓ ولاي خشعُخن خبؽُحدض وخبؼإٔدض وخلمجعّن 

 ٓ خٌعوسنً هٓ خٔشغدلاتهُ و بيَخؾ خلعُخلدتهُ لسً خبؼظديلص هٍُهد لدٔىٔد. خبؼًني ووٍخ خبعّهىَ ٌعّىُٕهُ ِ
و٘ى ِد ًَي هًٍ خلأبنُص خٌىسنًش خٌتي ؤوبؽد خبؼشُم بؽٍٖ خلأيوخض وخٌىكُفص خٌُٕدُٔص وخلالعظديَص     

زٗ ِٓ لىخهً لأٔٗ وزوً خبؼظديلص هٍُهد ظظسك ؤيوخض خٌعوّنً وِد ـدءض  ،وخلاـعّدهُص وخٌعٕفٍَُص خٌتي ظايَهد
وؤلىدَ ٍِِّص ٌٍفُّن بدد فُهد خبؽُحدض خلإيخََص خٌتي ؤهًيتهد وطديلط هٍُهد. وهٍُٗ فةٔٗ لا بهىِ خٔعوّدي 
خلأَخػٍ ؤو خٌسٕدء ؤو ؤَص ٔشدؽ هُّخني هًٍ بكى َعٕدلغ ِوهد برط ؿدجٍص خٌومىزدض خبؼمَُش لدٔىٔد ٌٌٍه. ولا 

فٓ وُفُدض وبـُخءخض خبؼظديلص هٍُهد وزشُوؽ ِىػىهُص بؿًيش بيىٓ ُِخـوعهد ؤو ظوًًَ ِد فُهد بلا زةظسدم ٔ
 هًٍ ٔسًُ خٌعًلُك وخبغظُ.

 :أسٍىة اٌترخُص الإدارٌ المسجكاٌفرع اٌثبٌث : 
فلا بيىٓ خٌشُوم فُهد  ،فمً خهعًّ خبؼشُم هٍُٗ لسً ِّخوٌص ؤو خٌشُوم في ؤٌ ٔشدؽ ِوّدٌَ هًٍ خٌومدَ    

خٌٌٍ بوًي لىخهً ظٕلُُ ٔشدؽ خٌعُلُص  / ِٓ لدٔىْ بلا بدىـر ظُوُض بيخٌَ ِٕسك ؿسمد ٌٍّديش 
خٌومدََص " بزؼن وً هٍُّص ظُُُِ همدٌَ ؤو بهديش ظإًُ٘ ؤو بذًًَ هُّخني ؤو بهديش ُ٘ىٍص ؤو ظًهُُ بلى 

خبؼٍوىَش ؤهلاٖ يوْ خبغظىي هًٍ خٌعُوُض خلإيخٌَ ظُوُض بيخٌَ ِٕسك بيٕن خٌشُوم في ؤٌ ِٓ خلأشغدي 
 خبؼٍوىَ في خٌفمُش ؤهلاٖ برًي وُفُدض ظـسُك ٍٖ٘ خبؼديش هٓ ؿَُك خٌعٕلُُ".

هًٍ ػُوَش ؤوٍ َؤٌ خلمجٍٓ خٌشوبي  بدىـر خبؼديش  / و ِٓ ـهعٗ ؤوً لدٔىْ خٌسًٍَص خبعًًَ   
بلٍُُ خٌسًٍَص لُػ ٔظط هًٍ:"بزؼن بلدِص ؤٌ ِشُوم خٌسًٌٍ لسً خٌشُوم في ؤٌ ٔشدؽ همدٌَ هُّخني هًٍ 

بلى خٌُؤٌ خبؼٕسك  ،خٔعؽّدَ/ ؤو بذهُّ هًٍ بلٍُُ خٌسًٍَص ؤو ؤٌ ِشُوم ًََٕؾ في بؿدَ خٌبرخِؿ خٌمـدهُص ٌٍعُّٕص
 ٌٍّفٍٓ خٌشوبي خٌسًٌٍ ولا ُّٔد في بؾدي بضدَص خلأَخػٍ خٌفلالُص وخٌعإؼنً في خٌسُحص".

 خ رخصخ اٌجٕبءإٌساُِ اٌفرع اٌراثغ : 
ؤو خٌىخلي ؤو َجُٓ خٌسًٍَص" وً في  1هسدَش هٓ لُخَ بيخٌَ ظظًَٖ ـهص بـعظص "وَُِ خبؼىٍف زدٌعوّنً  

َعُ بدىـسٗ خلإٌْ في بلدِص زٕدء ـًًَ ؤو ظُُِّٗ ؤو ًِ٘ٗ ؤو ظمُّٕٗ و بذّجعٗ و بطلالٗ زوً  ،ٔـدق خوعظدطٗ
 ص".ؤْ ظعممك ِٓ خلعُخَ لىخهً خٌعوّنً خبؼـسمص زدبؼٕـم

خٌغُع ِٕٗ ٌُٓ ظمًُُ خبغك في خٌسٕدء و ببمد ظٕلُ خٔعوّدٌٗ بدد لا َؼُ زدٌظدلح خٌودَ زإْ ظعؽسط خلإيخَش و
و ظعُمٓ ِٓ ؤْ ِشُوم ؤو ؤشغدي خٌسٕدء و خٌعشًُُ ِىػىم ؿٍر خٌُوظص لا بزدٌف خلألىدَ خٌمدٔىُٔص 

ؿسمد ٌٍٕض خبؼديش  ،ظمعؼُٗ ِٓ طُخِص ولَّ في ٌٌهوخٌعٕلُُّص خبؼعوٍمص زدٌعهُحص وخٌعوّنً وزدٔعوّدي خلأَع وِد 
                                                           

ٓ لسً خٌىَُِ خبؼىٍف زدٌعوّنً زوً خلاؿلام هًٍ َؤٌ خٌىخلي ؤو خٌىلاش خبؼوُٕنٌ زدٌٕٕسص ٌٍّشدََن "ظٍُٕ َوظص خٌسٕدء ؤو خٌعفّجص ِ -ِٓ خٌمدٔىْ  ظٕض خبؼديش  - 1
 خض خبؼظٍمص خٌىؿُٕص ؤو خبعهىَص "خبؼهُىٍص ٌ
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وخبؼُخُُٔ خبؼـسمص ٌٗ وخٌتي ظٕض هًٍ ؤْ: "لك خٌسٕدء ُِظسؾ بدٍىُص خلأَع وبيدَْ  -ِٓ لدٔىْ  
ِن خلالعُخَ خٌظدََ ٌلألىدَ خٌمدٔىُٔص وخٌعٕلُُّص خبؼعوٍمص زدٔعوّدي خلأَع. "وهًٍ ٌٌه فةْ خبغك في خٌسٕدء ٘ى 

بلا ؤٔٗ فةْ ٍ٘خ  ،ٍِىُص خلأَع وؤْ لك خبؼٍىُص لً ظىفً خًٌٔعىَ بحّدَعهد وػّدنهد خًٌٔعىٌَ ؤلً ؤوـٗ لك
خبغك ٘ى ِمًُ وُِ٘ىْ بدًي خلعُخَ خبؼوني ٌٍمىخهً خٌمدٔىُٔص وخٌعٕلٍُّ و٘ى ِد َعُ خٌعؽسط ِٕٗ بدىـر َوظص 

 .1خٌسٕدء
خٌتي ظٕعهًف بضدَص خٌٕلدَ خٌودَ زدلأٔدٌُر وِٓ ثم فةْ َوظص خٌسٕدء ظىُف زإنهد ِٓ َوض خٌؼسؾ خلإيخٌَ    

خٌىلدجُص خبؼعّؽٍص في خٌعإوً ِٓ ًِي ظىخفُ خٌشُوؽ وِمعؼُدض خلأِٓ وخٌمىخهً خٌظمُص. وًِي خلعُخَ خبؼمدَُٓ 
خٌفُٕص وخٌعمُٕص وخٌعٕلُّدض خٌىخَيش في لدٔىْ خٌعهُحص وخٌعوّنً وُِخُّٔٗ خٌعـسُمُص ووٍخ في خٌمىخٔنٌ خبؼعوٍمص 

 خلمحُّص. زدبؼٕدؿك
 

بلى ـدٔر ٌٌه فةْ ٌُوظص خٌسٕدء ؿدزن ولدجٍ في بؿدَ خٌُلدزص خٌمسٍُص وٌُٕط هّلا    
 

خبؼٕعىٍظص ٌلألىدَ  برىُّد وببمد ٍ٘ خوعظدص ِمًُ فلا بيىٓ َفغ ؿٍر َوظص خٌسٕدء بلا ٌلأٔسدذ
 وٍلا ظوٍُلا لدٔىُٔد وودفُد.، وؤْ َىىْ خٌمُخَ زدٌُفغ خٌٌٍ خبزٍظٗ خلإيخَش ِخٌمىخٔنٌ وخٌعٕلُّدض خبؼوّىي بهد

وِٓ ٕ٘د فةْ ٍٔـص خبعهص خلإيخََص في بهـدء ظُخوُض خٌسٕدء فهٍ ٍٔـص ِمًُش زإلىدَ خٌمدٔىْ ولا بهىِ     
، وّد ؤشدَ ٌعٍه -ِٓ لدٔىْ   بؽد  ِٓ ؤلىدَ ٍٖ٘ خٌمىخٔنٌ وخٌعٕلُّدض ؿسمد ٌٕض خبؼديش 

وخٌتي غدٌسُعهد بذوً ِٓ هًَ ِلاجّص ِىلن خٌسٕدء  -و -خلأٔسدذ طُخلص خبؼُٔىَ خٌعٕفٌٍُ 
 خبؼُخي ظشًُٖ ِن بؿُـٗ ٔسسد ِىػىهُد في َفغ َوظص خٌسٕدء

                                                           
 .ص  ،ُِـن ٔدزك ،خٌوًي خٌٕديْ ،بؾٍص خلاـعهدي خٌمؼدجٍ ،خٌَّٓ هٌَّ, يوَ خبعّدهدض خلمحٍُص في بؾدي خٌعهُحص و خٌعوّنً - 1
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 وؼرق تمىٍَُهب  اٌترلُخ اٌؼمبرَخ الهُئبد المّىٌخ لمشبرَغ: ٌثبنياجحث لما
بدد ؤْ خٌسٕىن خٌومدََص ظٕعٍّ بلى بؾّىهص خبؼإٔدض خبؼدٌُص خٌتي ظٍور يوَ خٌىُٔؾ زنٌ خبؼٕعهٍه 
وخبؼٕعؽُّ, فهٍ ظمىَ زعمًنً خٌمُوع ٌٍّىخؿٕنٌ خٌٍٍَٓ ُ٘ في لدـص خلى خِعلان خٌٕىٓ وخٌمُدَ زةهديش بسىًَ 

 1ٍٖ٘ خٌمُوع هٓ ؿَُك ِإٔدض ِدٌُص ِعىظظص.
 

خلأعؽّدَ وخٌعّىًَ خٌومدٌَ وبهًخي خٌمُوع وخٌٍٕفُدض خبػدطص بهٍخ  يزإهّدفدٌسٕىن خٌومدََص ظمىَ 
خٌٕشدؽ وبسىًَ خبعّوُدض خٌومدََص، وةهًخي خبؼٕدوٓ ؤو شُخء خلأَخػٍ لإهًخي٘د ٌٍٕىٓ، ؤو ظمًنً ٍٖ٘ 

ظمىَ خٌمُوع لأشىدص ؿسُوُنٌ َخغسنٌ في بٔشدء ؤو بلدِص ِٕدوٓ ؤو بؾدلاض بذدََص ؤو غنً ٌٌه ِٓ خلأٔشـص و
ٍٖ٘ خٌسٕىن زعّىًَ ٍٖ٘ خًٌَخٔدض ، ؤو ؤنهد ظمًَ خبؼٕدهًخض خٌعمُٕص خٌلاِِص ٌٍّإٔدض خٌتي ظعىفً بهٍٖ 
خلأٔشـص وَعىىْ َؤْ خبؼدي ٍٖ٘ خٌسٕىن هديش ِٓ لُوع خٌتي ظعٍمد٘د ِٓ خًٌوي ؤو خٌسٕه خبؼُوٌّ ؤو بفد بذّوٗ 

وِد برظً هٍُٗ ِٓ ؤِىخي َوـُهد  ِٓ ًِوُخض وويخجن ِٓ ِٕعًٕخض ظظًَ٘د ؤو ؤٔهُ َىعر فُهد،
 2ٌلأشىدص ؿسُوُنٌ ؤو خلاهعسدََنٌ خٌُخغسنٌ في خبؼشدَوص في خلأهّدي خٌومدََص.

 اٌصٕذوق اٌىؼني ٌٍتىفير والاحتُبغ: الأوي المؽٍت 
ِٓ ؤوخجً خٌسٕىن خٌتي ٌوسط يوَخ وسنًخ في خٌعُّٕص خلالعظديَص، و٘ى وٌٍه  خٌظًٕوق خٌىؿني ٌٍعىفنً وخلالعُدؽ

 ِٓ خٌٕدزمنٌ في بزظض بسىًَ لـدم خٌومدَخض خٌٌٍ ظشىً فُٗ خٌعُلُص خٌومدََص لفُ خٌّخوَص.  
 اٌفرع الأوي: ٔشأح اٌصٕذوق 

ؤوض  خبؼاَن في /ؤٔشث خٌظًٕوق خٌىؿني ٌٍعىفنً وخلالعُدؽ بدىـر خٌمدٔىْ َلُ  
بقًٖ لً  /، ووٌٍه خٌمدٔىْ َلُ 3خبؼعوٍك زعإُٔٓ خٌظًٕوق خٌىؿني ٌٍعىفنً وخلالعُدؽ 

ظؼّٓ خبؼسديت خٌتي َٕنً هٍُهد خٌظًٕوق خٌىؿني ٌٍعىفنً وخلالعُدؽ و٘ى ِإٔص هّىُِص ٌخض خٌشىظُص خبؼوٕىَص 
 بىؼن ٌٍعشَُن خٌعفدٌَ. وخلأعملاي خبؼدلي، وّد َوً ظدـُخ في هلالعٗ ِن خٌغنً و٘ى زٍخٌه

ولاف ٌٌه زٕض ِٓ خبؼمعؼُدض خٌمدٔىُٔص خٌتي ظٌُٕ هٍُهد، ولً خلعظُض وكُفعٗ في خٌفعُش  ّبلا بٌخ ؤـُ
هًٍ بصن خبؼًوُخض ِٓ خبؼىخؿٕنٌ وظىَِن خٌمُوع خبؼىظظص ٌوٍُّدض خٌسٕدء  -خبؼّعًش زنٌ 

 ٌخض خٌفدجًش. وخبػدطص زدبعّدهدض خلمحٍُص، ووٍخ بسىًَ زوغ خٌوٍُّدض
وخبؼعوٍك زىِخَش خبؼدٌُص، ؤطسك ٌٗ ِهّص ـًًَش ظعّؽً في  وبدىـر خٌمُخَ خٌظديَ في فُفٌُ  

،ولً ظوِّض ٍٖ٘ خبؼهّص زعوٍُّص وِخََص بؼًََُص خبػَّٕص ٌىِخَش خبؼدٌُص، خٌظديَش في 4وىٔٗ زٕه خٌٕىٓ
زدبؼٕدبنص في بسىًَ بـعٍف خٌبرخِؿ خبؼعوٍمص وخٌتي ؤٌِّط خٌظًٕوق خٌىؿني ٌٍعىفنً وخلالعُدؽ  خزًَُ

 ، زدٔعوّدي خبؼسدٌغ خبؼًوُش ؤو هٓ ؿَُك ؤِىخي خبػَّٕص خٌودِص.5زدٌٕىٓ خلاـعّدهٍ
                                                           

1
 .611,ص1006عبد القادر بلطاس, الاقتصاد المالً و المصرفً, دٌوان المطبوعات الجامعٌة, -

2
 632، ص1006، جامعة قسنطٌنة، الجزائر دٌسمبر 62محمد باونً، العمل المصرفً وحكمة الشرعً، مجلة العلوم الإنسانٌة، العدد -
3
  33عبد القادر بلطاس، مرجع سابق ، ص  - 

4
 -banque de l1234POIU%MLQSDWXVBN l’habital  

5
 - anoner ben halina.partique et technique bancairs, editions dahlab, Alger,1997,p,34-35  
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وفي زًخَص خٌؽّدُٕٔدض ظـىَ ٔشدؿٗ بلى ِٕك خٌمُوع ٌٍىىخص، زُفغ زٕدء ٔىٕدض ٌخظُص فُيَص ؤو في  
زونٌ خلاهعسدَ خبلفدع ٕٔسص خٌفدجًش زدٌٕٕسص  خلأوٍِن بؿدَ بصوُدض زدٌٕٕسص ًٌٍّوَُٓ ؤو ٌغنً خبؼًوَُٓ، 

 .1ًٌٍّوَُٓ
خٌتي ظىٍُ هٕهد لدٔىْ  ؤو زوً خلإطلالدض خٌوُّمص خٌتي ؤـَُط هًٍ خبعهدِ خبؼظُفي في خبعّخجُ ٕٔص 

زًؤ خٌعفىنً في برىًَ خٌظًٕوق خٌىؿني ٌٍعىفنً وخلالعُدؽ بلى زٕه خلإٔىدْ،  /خٌٕمً وخٌمُوع َلُ 
 عّص خلأٔدُٔص بسىًَ لـدم خٌٕىٓ ودطص خٌمـدم خٌومدٌَ هّىِد.وِه

ولً لدَ خٌسٕه خًٌولي في زًخَص خٌعٕوُٕدض، زةـُخء ِودَٕص وظشىُض ٌٕلدَ بسىًَ خٌٕىٓ ِٕعوُٕد في  
وودٔط بؾًّ خٌعىطُدض خٌتي وُؾ بهد في برىي  6552في ٕٔص   cooper cybantٌٌه زىعر خبػبرش 

" وزدٌعدلي َظسك ENEPبلى خٌسٕه خٌىؿني ٌلايودَ وخٌمُع " "CNEP وخلالعُدؽ "خٌظًٕوق خٌىؿني ٌٍعىفنً 
 ِعىظظد في بسىًَ خبػىخص هًٍ هًش ُِخلً: 

 
 َمىَ زعّىًَ خٌمُوع خٌومدََص وِإٔدض خٌسٕدء.ُِلٍص : 

  بسىًَ خٌٍٕن خلأعهلاوُص ٌٍّىخؿٕنٌ. ُِلٍص : 

  2: َمىَ زعمًنً خبػًِدض خبؼظُفُص وػُوَش خٌعىٍٍ هٓ بسىًَ خٌٕىٕدض خلإبهدََص ُِلٍص   

 اٌفرع اٌثبني: ِهبَ اٌصٕذوق 
 ىي خٌٕىٓ وخٌعُلُص خٌومدََص.ُبْ ِهدَ خٌظًٕوق خٌىؿني ٌعىفنً وخلالعُدؽ ٍ٘ بصن خلايودَ وبس

 جمغ الادخبر وتمىًَ اٌسىٓ:    -

بيٍه وودلاض ِٕعشُش هبر ودفص خٌىؿٓ  CNEPني ٌٍعىفنً وخلالعُدؽ بْ خٌظًٕوق خٌىؿجمغ الادخبر:  - أ
 ظوًّ ٌظدبغٗ وِٓ خٌىٔدجً خٌتي َٕعوٍّهد في بصن خلايودَ:

  َيفعُ خلايود 

  يفعُ خلايودَ خٌشوبي 

  ٓويخجن لأـً ودطص زدٌٕى 

 ويخجن لأـً زٕىُص        

 وظعّؽً ٍٖ٘ خٌوٍُّص في بسىًَ خٌمُوع خٌعدٌُص:تمىًَ اٌسىٓ:  -ة

  لُوع ٌعُّٕص خٌٕىٓ خبػدص 

 .لُوع ٌشُخء ِٕىٓ ِٓ ِدٌه ودص 

 .ٍِلُوع ٌشُخء ِٕىٓ ـًًَ هًٕ ِمدوي همدٌَ ودص ؤو هّى 

 .ُُِ1لُوع ٌشُخء ِٕىٓ زٕدء هًٍ خٌعظد 

                                                           
1
  33عبد القادر بلطاس,ص - 

2
 65عبد القادر بلطاس, مرجع سابق,ص - 
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 .لُوع ٌشُخء لـوص ؤَع 

 .لُوع ٌعىٔوص ِٕىٓ ودص 

 .لُوع ٌسٕدء ِٕىٓ ودص 

 ََص وٌٌه ٌٕمض هُع خٌٕىٓ وخٌفدجغخٌعُلُص خٌومدلدَ خٌظًٕوق زعّىًَ تمىًَ اٌترلُخ اٌؼمبرَخ:   -

خٌٌٍ ٔفً في خبػَّٕص، فمدَ زعّىًَ خبؼُلنٌ خٌوّىُِنٌ وخبػىخص وزٌٍه وـً لً ِشىً خٌفدجغ 
 ٌٍىَّٕص وِشىٍص خٌٕىٓ، فّولُ خٌمُوع خبؼمًِص ِٓ ؤـً ٍ٘خ خٌعّىًَ ِىـهص بلى خبؼإٔدض خٌعدٌُص:

  فُم خٌظًٕوق خٌىؿني ٌٍعىفنً وخلالعُدؽ(CENP  ) 

 ( ِإٔص ظُلُص خٌٕىٕدض خٌودجٍُصEPLF) 

 ( يَىخْ خٌعُلُص خٌومدََصOPGI) 

 ( ِإٔص خٌعُلُص خٌومدََص ٌٍسًٍَدضAPC) 

 2خٌمـدم خبػدص (secteur prive) 

 ولً طًَض هًش لىخٔنٌ وظٕلُّدض بزض ِهدَ خٌظًٕوق خٌىؿني ٌٍعىفنً وخلالعُدؽ ٍ٘: 
 Décision réglementaire n° 944/2005  mission et organisation de 

la promotion immobilière. 

 Décision réglementaire n° 1017/2005 09/10/2009 gestion des 
opérations immobilière. 

 Décision réglementaire n° 1011/D.G/2005  portant modalité de 
financement de la promotion immobilière. 

 ٌُٕبثخ:لمذَرَخ اٌؼبِخ ثبا
 المذَرَخ اٌؼبِخ ثبٌُٕبثخ المىٍفخ ثبٌتؽىَر:  -1

 ًََُِص خٌعٕىَك وخٌٕشدؽ خٌومدٌَ. -

 ًََُِص خٌعىلودض وُِخلسص خٌعُٕنً. -

 ًََُِص خٌعٕىَك شسىص خلأعغلاي. -

 ًََُِص خًٌَخٔدض. -

 المذَرَخ اٌؼبِخ ثبٌُٕبثخ المىٍفخ ثبلإدارح:  -2

 ًََُِص خلايخَش وخٌىٔدجً. -

 . ًََُِص خبؼىخَي خٌسشَُص -

 ًََُِص خلمحدفلص هًٍ خلأِلان. -

 ُِوّ خًٌَخٔدض خٌسٕىُص خبؼـسمص. -

                                                                                                                                                                                     
1
 . 14، ص1004/1005، الجزائر، الموسم الجامعً عرعار الٌاقوت، التموٌل العقاري، مذكرة ماجستٌر، قانون أعمال، كلٌة الحقوق - 

2
 .43عرعار الٌاقوت، مرجع سبق ذكره، ص - 
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 المذَرَخ اٌؼبِخ ثبٌُٕبثخ المىٍفخ ثبٌمرض:  -3

 ًََُِص بسىًَ خبؼمدوٌنٌ. -

 ًََُِص لُع خبػىخص. -

 ًََُِص خٌٕشدؽ خٌعفدٌَ/ لُع. -

 المذَرَخ اٌؼبِخ ثبٌُٕبثخ المىٍفخ ثبلمبٌُخ والمحبسجخ -4

 ًََُِص خٌعىفنً. -

 خلمحدٔسص.ًََُِص  -

 ًََُِص خبؼدٌُص. -

 ًََُِص خٌعـهنً. -

 المذَرَخ اٌؼبِخ ثبٌُٕبثخ المىٍفخ ثبلمرالجخ: -5

 ًََُِص ُِخلسص خٌعىفنً. -

 ًََُِص ُِخلسص خٌعوهًخض. -
 ًََُِص ُِخلسص خلمحدٔسص. -
 ًََُِص خلافعمدص خًٌخوٍٍ. -

 المذَرَخ اٌؼبِخ ثبٌُٕبثخ المىٍفخ ثبٌتسذَذ: -6

 ًََُِص خٌعًًَٕ. -

 خٌمدٔىُٔص خٌعٕلُُ وخبؼٕدِهدض. ًََُِص خًٌَخٔدض -

 المذَرَخ اٌؼبِخ ثبٌُٕبثخ المىٍفخ ثأٔظّخ الإػلاَ: -7

 ًََُِص خًٌَخٔدض وظـسُمدض خلإهلاَ . -

 ًََُِص خٌعٕلُُ وخبؼٕد٘ؿ وخبعىيش. -

 ًََُِص خٌعىٕىٌىـُدض خبعًًَش ٌلإهلاَ وخلاظظدي. -

 ًََُِص خلأعغلاي وِٕدهًش خبؼٕعوٍّنٌ. -

 1ًََُِص ؤدجً خًٌفن. -

 
 

 
 .CPAاٌمرض اٌشؼبي الجسائرٌ :  اٌثبنيالمؽٍت 

خٌسٕىن خٌٕدبذص ٌعّىًَ خٌعُلُص خٌومدََص وٍ٘خ ِد ٕٔمدوي  ؤُ٘خٌمُع خٌشوبي خبعّخجٌُ، َوعبر ِٓ  بْ
 شُلٗ في ٍ٘خ خبؼـٍر.

                                                           
1
 WWW.cnep.banque.dz 
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 اٌفرع الأوي: ٔشأح اٌمرض وِهبِه.
 أولا: ٔشأته

زُؤْ  1 ِدٌ خٌظديَش في  -بدىـر خبؼُٔىَ َلُ  ؤٔٓ خٌمُع خٌشوبي خبعّخجٌُ 
ٍُِىْ يَٕدَ و٘ى ؼدني زٕه بذدٌَ َعُ ظإُٕٔٗ في خبعّخجُ خٔـلالد ِٓ خٌشسىدض خبؼىَوؼص ِٓ خبؼدي لًَش 

 خٌسٕىن خٌشوسُص في ههً خلأعوّدَ ِؽً: 
BPCIAخٌسٕه خٌشوبي خٌعفدٌَ خٌظٕدهٍ ٌٍفّخجُ   -

 BPCIOخٌظٕدهٍ زىُ٘خْخٌسٕه خٌشوبي خٌعفدٌَ  -

BPCIAخٌسٕه خٌشوبي خٌعفدٌَ خٌظٕدهٍ ٌمٕٕـُٕص -

BPIANخٌسٕه خٌشوبي خٌعفدٌَ خٌظٕدهٍ ٌوٕدزص  -

BPCIAخٌسٕه خٌشوبي خٌعفدٌَ خٌظٕدهٍ خبعّخجُ خٌودطّص  -

 6525خلى ـدٔر ٍٖ٘ خٌسٕىن تم بيِدؾ ؼلاغ زٕىن ؤـٕسُص ٕٔص 
 SMCشُوص ٍُُُِٔد ٌلإلُخع  -

 CFCBخٌشُوص خٌفُُٕٔص ٌلإلُخع وخٌسٕىن  -

 .MISR 2خٌسٕه خبؼىعٍؾ ُُِٕ  -

وٌمً ُِض ٍٖ٘ خبؼإٔص خبؼدٌُص زوًش ُِخلً ، بحُػ ؿُؤض هٍُهد هًش بطلالدض هًٍ خبؼٕعىَنٌ خلإيخٌَ 
وطىلا خلى ؤوُ بــؾ، ؤَٓ ٔدبنط ٍٖ٘  6523وخبؽُىٍٍ ٌٍسٕه، خٔـلالد ِٓ خبؼىـؾ خٌؽلاؼٍ في ٕٔص 

ػن خٌىٔدجً خلإٔعدـُص خبؼهّص ِٓ ؤـً ظُّٕص خلالعظدي خٌىؿني وخلمحدفلص هًٍ خٌعىخِْ خبعهىٌ خلإطلالدض زى
لٕدذ ٌعىىَٓ زٕه  45000هدًِ  110وودٌص بدد فُهد  35هًٍ 6541بػدفص بلى ٌٌه تم خٌعٕدِي ٕٔص 

 .BDLخٌعُّٕص خلمحٍُص 
بؼشدََن خبػدطص زدٌٕىٓ وخلأشغدي زعُوُّٖ هًٍ بسىًَ خ 6542وٌمً لدَ خٌمُع خٌشوبي خبعّخجٌُ زوً ٕٔص 

 62/44، وّد هُف خلمجدي خٌعفدٌَ ٌٍسٕه ظـىَخ ٍِمىكد ِٓ ولاي طًوَ خٌمدٔىْ خبػدص زدٌسٕىن خٌوّىُِص
بفد َفن لفُ بسىًَ لـدم خبؼإٔدض خٌظغنًش وخبؼعىٔـص، وَمن ِمُ خٌمُع خٌشوبي خبعّخجٌُ زدبعّخجُ خٌودطّص 

 ىهدض بؾّىهص خٌىٔؾ، بؾّىهص خٌشُق و بؾّىهص خٌغُذ.وودٌص ِىِهص هًٍ ؼلاؼص بؾّ 664َؼُ 
و٘ى بوعً خبؼُظسص خبػدِٕص هًٍ خبؼٕعىي خٌىؿني وٌٌه بحٕر هًي خٌىودلاض وبوعً خبؼُظسص خٌؽدٌؽص ِٓ لُػ 

 3لظٍُص خٌىودلاض
 ثبُٔب: ِهبِه 

 ظعّؽً ِهدَ خٌمُع خٌشوبي خبعّخجٌُ فُّد ٍٍَ:  

                                                           
1

  0856ماي05، الصادرة بـ 33الجرٌدة الرسمٌة، العدد  -
  078، ص 1334الطاهر لطرش، تقنٌات البنوك، الطبعة الرابعة، دٌوان المطبوعات الجامعٌة، الجزائر  - 2
ِدٌُص ِإٔص، ـدِوص ؤبضً  ُش ِدـٕعنً، لُٕ خٌوٍىَ ظٕنً فُملدٍُّٔ ؤُٔد، برًٍُ خٌؼّدٔدض في ظمُُ ـًوي ظمًنً خٌمُوع في خٌسٕه لدٌص خٌمُع خٌشوبي خبعّخجٌُ ٍِو - 3

 .142، ص2009/2008زىلُش، زىُِيخْ، 
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  ُدض خٌغنً َِخهُص بسىًَ خبؼإٔدض خٌُٕدلص، خٌظًُ وخٌعودؤبلُخع خبغُفُنٌ، خٌفٕديق، لـدهدض
 خبؼهٓ خبغُش خلأوُي وعفهُّ هُديش ؿسُص. ؤطمدذخٌظغنًش وخبؼعىٔـص ؤَد ودْ ٔىههد، بػدفص بلُخع 

  )يوَ خٌىُٔؾ في خٌوٍُّدض خبؼدٌُص ٌلإيخَش خبغىىُِص )ًٕٔخض هدِص وبسىًَ ِشعَُدض خًٌوٌص 

 فنً ِظًَ َِق بؽُ، خلعٕدء ِٕىٓ ؤو شُخء ُٔدَش ودطص.ظٍُٕف لًِدء خلمجدًَ٘ٓ لظً ظى 

 .خٌعُٕنً خًٌَٕدِىٍ بػَّٕص خٌسٕه 

  .برٕنٌ خٌعُٕنً و ـوٍٗ ؤوؽُ فودٌُص ِٓ ؤـً ػّدْ خٌعّىَلاض خٌلاِِص 

  خٌعـىَُ خٌعفدٌَ زةيودي ظمُٕدض ـًًَش ِٓ بؾدي خٌعٕىَك وخٌعُٕنً ظوعبر ِٕدبندض خٌمُع خٌشوبي
ٍُِىْ يَٕدَ  6434زدبػدَؾ زمُّص  01في خبعّخجُ و 10ِٓ زُٕهد ِٕدبنص  11خبعّخجٌُ زـ

 .1ـّخجٌُ
 اٌفرع اٌثبني : الهُىً اٌتٕظٍُّ ٌٍمرض

 َعىىْ خبؽُىً خٌعٕلٍُّ ٌٍمُع خٌشوبي خبعّخجٌُ ِٓ: 
ٍ٘ خبؽُحص خبؼٕنًش ٌٍسٕه، بحُػ ظعّعن زٍٕـدض وخٔوص بحُػ ظعّعن زٍٕـدض وخٔوص ٌٍعًوً أ/ مجٍس الإدارح: 

خبؼسدشُ زدُٔ خبؼإٔص هٓ ؿَُك َجُٕٗ، وّد بيىٓ ؤْ َفىع ـّء ِٓ ٍٔـعٗ ًٌٍََُّص خٌودِص وَعىىْ بؾٍٓ 
 خلإيخَش ِٓ:

 خٌُجُٓ. -

  بيخََنٌ بيؽلاْ خًٌوٌص وبيخََنٌ بيؽلاْ خٌوًّ. -

بطٕص شىظُدض ودَـُص بيؽٍىْ خٌمُع خٌشوبي خبعّخجٌُ، وَعُ ظونٌ َجُٓ خلمجٍٓ خلإيخَش ِٓ ؿُف  -
 ٍٓ. ؤهؼدء خلمج

ٍ٘ خبؽُحص خبؼٕنًش ٌٍسٕه بحُػ برًي خٌُٕدٔص خٌودِص ٌٗ وفك ظىـُهدض ولُخَخض بؾٍٓ ة/ مجٍس المذَرَخ اٌؼبِخ: 
 ٍ٘ ِىٍفص زعـسُك:  خخلإيخَش، بٌ

   بٔعُخظُفُص خٌعُّٕص ٌٍسٕه 

  ًخٌعٕلُُ خٌودَ ٌٍسٕه وهلالعٗ ِن خٌغن 

  لىخهً ظُٕنً خبؼىخَي خٌسشَُص وخٌىٔدجً خبؼديَص 
 وّد ظعىىْ خبؼًََُص خٌودِص ٌٍمُع خٌشوبي خبعّخجٌُ ِٓ: 

  َخٌُجُٓ خبؼًَُ خٌود 

 َُخبؼًَُ خٌودَ خبؼٕدهً خبؼىٍف زدلإيخَش وخٌعـى 

  خبؼًَُ خٌودَ خبؼىٍف زدلأعغلاي 

 .خبؼًَُ خٌودَ خبؼٕدهً خبؼىٍف زدلاٌعّخِدض وخٌشاوْ خٌمدٔىُٔص 

                                                           
 .143خبؼُـن ٔفٕٗ، ص  - 1
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  .َجُٓ خٌٍُِ خبؼىٍف زدٌشاوْ خبػدَـُص 

   ُص خٌودِص.خبؼفعش 

  ًََُِص خبؼُخـوص 

 خبؼٕعشدَ خٌمدٔىني وخلأِدٔص 

 وبيىٓ ٌوُ خبؼًََُدض خٌُجُُٕص وخٌعٕىَٗ زإُ٘ خٌىكدجف .

 ظعىلى ٍٖ٘ خبؼًََُص ظُٕنً خلأعنًخي وخٌعظًَُ ووً خٌوٍُّدض ِن خبػدَؾ ، خٌتي َمىَ بهد :اٌمسُ اٌذولي -ــ 
 ِزدجٓ خٌمُع خٌشوبي خبعّخجٌُ في هلالعهُ ِن خبػدَؾ ظعىىْ ٍٖ٘ خبؼًََُص ِٓ فُهنٌ بند :

: ظمىَ ٍٖ٘ خبؼًََُص زؼّدْ هٍُّدض خًٌفن  خبؼعوٍمص زدٌعفدَش خبػدَـُص ٔىخء  ِذَرَخ اٌتّىًَ الخبرخٍ -6
بعدٔر هٍُّدض ظٕىَص خٌىخَيخض ؤو خٌظديَخض ، هّىِد ظمىَ زدٌشهُ هًٍ ػّدْ بزٍُض وظظفُص خ

 خبؼدلي خبؼُخفك ٌٍفدٔر خبؼديٌ ٌٍوٍُّدض خٌعفدََص خبػدَـُص .

: َعىٍض يوَ ٍٖ٘ خبؼًََُص في خٌوٍُّدض خبػدَـُص زىً ؤٔىخههد ، وِعدزوص  ِذَرَخ اٌؼٍُّبد الخبرخُخ -1
هٍُّدض خٌعظًَُ وخلأعنًخي خبؼوبر هٕهد وفك خلإهعّديخض خبؼٕعًٕش ِٓ زًخَعهد بلى غدَص نهدَعهد ، ٌٌه 

 ؿَُك خلاظظدي خبؼسدشُ ٌوًي ِٓ خٌسًٍخْ في خٌودلم ، وخٌتي َعودًِ ِوهد خٌمُع خٌشوبي خبعّخجٌُ .هٓ 

: وبيىٓ ٌوُ زدوعظدَ ؤُ٘ خبؼًََُدض خٌتي ظعىىْ ِٕهد وخبؼهدَ خبؼىوٍص  ٌلاستغلايالمذَرَخ اٌؼبِخ ثبٌُٕبثخ  -ي
 بؽد 

خبؼمدطص خبػدطص زدٌشُىدض وخٌٕفدظؿ زنٌ خٌمُع : ظعىلى خبؼًََُص خبؼدٌُص خٌمُدَ زوٍُّص  المذَرَخ المبٌُخ -6
 خٌشوبي خبعّخجٌُ وزمُص خٌسٕىن خبؼعىخـًش هًٍ خٌٕدلص خلالعظديَص وخبؼدٌُص ٌظدلح ِزدجٕهد .

: ظمىَ زعُٕنً لٕدذ خٌمُع خٌشوبي خبعّخجٌُ ًٌي زٕه خبعّخجُ زدلإػدفص بلى خٌمُدَ المذَرَخ إٌمذَخ -1
 .ٕمًَصٌشُخء وخٌسُن يخوً خٌٕىق خٌزوٍُّص خ

: ظمىَ زإيخء وكُفص خٌعُوَؿ بؼىعٍف خبؼٕعفدض خٌسٕىُص     وخلاظظدي ِن  ِذَرَخ اٌتسىَك والاتصبي -3
، زدلإػدفص بلى بطًخَ َّديخض خبؼًُخُٔص خٌتي بزظهُ بهدخٌوّلاء خٌٍَٓ ظعودًِ ِوهُ ، وٌٌه ِٓ ولاي خٌ

خلمجدلاض وخًٌوََدض خٌتي ظوُف زدٌىكدجف و خبؼهدَ خبؼىعٍفص ٌٍسٕه ، وّد ظمىَ زعٕلُُ زوغ خبؼٍعمُدض 
ؼّٓ وخبؼٕعًزدض بدشدَوص بـعظعنٌ في بؾدي خبؼدٌُص وخٌسٕىن ، ٔىخء ودٔىخ ِمُّنٌ ؤو ؤـدٔر بدد بىًَ وَ

 .برٕنٌ خلأيخء في كً خبؼٕدفٕص

 : ظعىىْ ِٓ خبؼًََُدض خٌفُهُص خٌعدٌُص:  اٌؼبِخ ثبٌُٕبثخ ٌلإدارح واٌتؽىَر المذَرَخ  -٘ـ 
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: ظـٍن ٍٖ٘  خبؼًََُص زىً خٌوٍُّدض خبغٕدزُص ، وٌٌه ِٓ ولاي ِٕه بؿدٔسص خٌسٕه  ِذَرَخ المحبسجخ -6
خ ٔىخء خبؼعوٍمص بدمدٔسص وً خلأِىخي خٌتي َمعُػهد )خٌىيخجن( وظٕلُّهد  ِٓ ؤـً ِىدفإش ؤطمدبهد ، ووٍ

بؿدٔسص خٌمُوع وخٌفىخجً خٌتي َعىـر هًٍ ٘الاء يفوهد ٌٍّإٔص ، زدلإػدفص بلى بؿدٔسص ؤـىَ 
خبؼٕعىًِنٌ ، وبرًًَ ٔعُفص خًٌوَش وظمًنً لٕدزدض خٌعُٕنً وخلإيخَش ٌظدلح خبؽُحدض خبؼشُفص خٌوٍُد 

 وسٕه خبعّخجُ و وِخَش خبؼدٌُص .

َُص لىي ظّوًَ شسىص خلأعغلاي زىدفص خٌىٔدجً خٌعمُٕص ، : ظًوَ وكُفص ٍٖ٘ خبؼًَ اٌُِخ المؼبلجخ ِذَرَخ -1
 خٌتي بيىٓ ؤْ ظظُر ٍٖ٘ خلأٔلّص  ٌىٍ ظٕعـُن ؤيخء ِهدِهد وّد ظوًّ هًٍ طُدٔص خلأهـدذ خبؼىعٍفص

: تهعُ ٍٖ٘ خبؼًََُص زؼسؾ شاوْ خبؼٕعىًِنٌ زًءخً زدٌعىكُف )وػن خٌشُوؽ(   اٌجشرَخ المىارد ِذَرَخ -3
دض وخٌٕهُ هًٍ برٕنٌ خلإؿدَ خٌٌٍ َٕشؾ فُٗ خٌوّدي ، وّد ظوًّ هًٍ ظٕلُُ وبرًًَ خٌُظر وخٌعُلُ

ؿدَ بلمىلهُ وبرًًَ طلالُدتهُ ، بدد َؼّٓ لُدَ وً وخلً ِٕهُ زًوَٖ زظفص ؤوؽُ وفدءش في 
 خٌعٕلُُ خٌودَ ٌٍسٕه وّد تهعُ زعٕلُُ خبعدٔر خلاـعّدهٍ ٌٍوّدي .

 : وِٓ ؤُ٘ خبؼًََُدض خٌفُهُص بقً : اٌمبٔىُٔخ ٌشؤوْوا ٌلاٌتساِبد ثبٌُٕبثخ اٌؼبِخ المذَرَخ -و 

 :  ِذَرَخ اٌمرض -6

  ظوًّ ِظٍمص خٌمُوع برط وطدَص بحُػ ظعىىْ ِٓ ِفعشُٗ خلاٌعّخِدض أولا:  تٕظُُ المصٍحخ  :
 ف زدٌّزدجٓ.ووٍُص خبؼىٍ

 ظوعبر ِظٍمص خٌمُع خبػٍُص خلإٔعدـُص يخوً ؤٌ وودٌص ، بفىٓ  ثبُٔب : دور ِصٍحخ اٌمرض :
ظعًوً ٌعىكُف ِىخَي٘د ؤلٕٓ ظىكُف في خلابذدٖ  خٌٌٍ برمك فُٗ ؤوبر هدجً بفىٓ وِٓ ؤُ٘ 

 خٌىكدجف خٌتي ظمىَ بهد :   

o .ٓخٔعمسدي ٍِفدض خٌّزدج 

o . ًّيَخٔص وبرًٍُ خبؼٍفدض وظمًَُ خبػـُ خلمحع 

o .ِٕك وِعدزوص خٌمُوع 

 خٌٍفٕص ٍ٘ خٌتي ظعىٍ خٌمُخَ خٌٕهدجٍ خبؼعوٍك بدٕك خٌمُوع وٍ٘خ في لًوي  ثبٌثب : لجٕخ اٌمروض :
 ٍٔـص خٌسػ خٌتي بيىٕهد خْ ظشدَن ِن بصُن ؤهؼدجهد في ظمًَُ خبػـُ 

: في زوغ خبغدلاض لا َٕعـُن خٌّزىْ ظًًَٕ ِٕعممدظٗ في  ِذَرَخ اٌشؤوْ اٌمبٔىُٔخ والمٕبزػبد -1
وُص َمىَ زةظسدم خبػـىخض ر ؤو ِوُ وٌىٍ َعّىٓ خٌسٕه ِٓ ِىخـهص ٍٖ٘ خٌىػخٌىلط خلمحًي ٌٕس

 : خٌعدٌُص
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o .ُِلٍص ِد لسً خبؼٕدِهدض 

o .ُِلٍص خبؼٕدِهدض 

 BDLثٕه اٌتُّٕخ المحٍُخ المؽٍت اٌثبٌث : 

 اٌفرع الأوي : ٔشأح اٌجٕه وِهبِه .

 ؤزًَُ  30خبؼاَن في  41-41: ظإٔٓ زٕه خٌعُّٕص خلمحٍُص بدىـر خبؼُٔىَ َلُ  أولا ٔشأته
ٔشإ ٍ٘خ خٌسٕه في بؿدَ بهديش ظٕلُُ شسىص خبؼإٔدض خٌٕمًَص وخبؼظُفُص خٌتي ، ب1 6541

ٗ لسً خًٌوىي في ُِلٍص ، و٘ى آوُ زٕه َعُ ظإُٕٔبغدـُدض خٌعفهُّ خبعهىٌ وخلمحٍٍ ظٕعفُر
هديش ُ٘ىٍص خٌمُع خٌشوبي خبعّخجٌُ زُؤْ ِدي لًَٖ ٔظف ٍُِدَ ، وٌٌه ظسود لإخلإطلالدض

، وًِش خبؼعوٍك زةٔعملاٌُص خبؼإٔدض 45/00في كً لدٔىْ  6545فُفٌُ  10يَٕدَ ـّخجٌُ في 
 ٕٔص في ظدََه  ظُلُّٗ في خٌٕفً خٌعفدٌَ . 55لُدش ٍ٘خ خٌسٕه ٍ٘ 

زمُّص ببظُص ٍُِىْ يَٕدَ  310لى ٔهُ ، ثم ظمَُ َفوهد ب 100وٌمً ودٔط هًي ؤٔهّٗ هًٕ بٔشدجٗ 
 2يؾ. 3460040004000ٌٍٕهُ خٌىخلً ، ٌُسٍغ َؤْ ِدبؽد لدٌُد 

، و٘ى لُخع وخٌؼّدٔدض وخبػًِدض خلأوُيبٌ َمىَ زعمًنً وًِدض خبغٕدزدض خبعدََص وخٌعىفنً وخلإ
وخٌـىٍَص، وبسىًَ هٍُّدض  ، خبؼعىٔؾص خلمحٍُص وظمًنً خٌمُوع خٌمظنًشَهعُ زدًٌَـص خلأولى زفودٌُدض خبؽُحص خٌودِ

 خلأعنًخي وخٌعظًَُ وبػدفص بػًِدض خٌمـدم خبػدص.

 

 

 ثبُٔب : ِهبَ ثٕه اٌتُّٕخ المحٍُخ  : 

زدلإػدفص ًٌٍوَ خٌٌٍ ظٍوسٗ خٌسٕىن خٌعفدََص في بصن خٌىيخجن وِٕك خٌمُوع فٍسٕه خٌعُّٕص خلمحٍُص ِهدَ 
 ؤوُي ظعّؽً في بسىًَ:

                                                           
1
 1985ٌ ِد 01، خٌظديَش زـ  19خبعًَُش خٌُبظُص ، خٌوًي  - 

2
 - Ar. acibd.com 
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  ٌخض خٌـدزن خلالعظديٌ خبؼىػىهص برط ظظُف خبؽُحدض خلمحٍُص خبؼإٔدض وخبؼمدولاض خٌوّىُِص
 )خٌىلاَص ، خٌسًٍَص ، ...(

 . خٌوٍُّدض خلأعؽّدََص خبؼٕعفص خبؼىــص خٌتي ظسديَ بهد خبعّدهدض خلمحٍُص 

 زإهّدي ظُٕنً بفىلاتهد خبؼدٌُص  بصُن خٌوٍُّدض خٌسٕىُص : خٌمُع ، خٌظُف وخبػَّٕص خٌتي بؽد هلالص 

 ٌتي بؽد طٍص زدٌمُع هًٍ خٌُ٘ٓ )خٌُ٘ٓ خبغُدٌِ( .خٌوٍُّدض خ 

 . خلأشىدص خٌـسُوُىْ ؤو خبؼوٕىَىْ لٕر خٌشُوؽ وخلأشىدي خبؼوّىي بهد 

 . هٍُّدض خٌعفدَش خًٌخوٍُص خبعهىَص وخلمحٍُص 

 . خبؼىــدض وخٌوٍُّدض وخٌبرخِؿ خٌعّٕىَص خٌىؿُٕص 

 1هدض خلمحٍُص ظٕسمُدض ؤٍفُدض هًٍ ًٕٔخض هّىُِص ظظًَ٘د خًٌوٌص ؤو خبعّد. 

  

                                                           
1
 - Ar.acibd.com 
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 :  الهُئبد اٌعبِٕخ ٌتّىًَ اٌترلُخ اٌؼمبرَخ : المجحث اٌثبٌث

 وخلالعُدؽفي خٌٕدزك ودْ بسىًَ خٌٕىٓ َمن هًٍ هدظك خبػَّٕص خٌوّىُِص وخٌظًٕوق خٌىؿني ٌٍعىفنً   
ِٕعىي خٌعّىًَ ، خٌٌٍ  وولاي فعُش خٌعٕوُٕدض ظّخًَ ظًوً خًٌوٌص في بسىًَ لـدم خٌٕىٓ ِٓ ولاي بَظفدم

وخٌشُوم في ِشدََن ٔىُٕص  خلاـعّدهُصببقدِ خٌٕىٕدض  ظعّؽً في خلإُٔخم في بمؾ َُـن بلى هًش هىخًِ
، خٌٌٍ َمدزٍٗ هًَ لًَش خٌودجلاض ٌخض خًٌوً خلاَظفدم خبؼعّخًَ ٌوًي خٌىلًخض خٌٕىُٕصـًًَش بلى ـدٔر 

 .1خٌٕىٕدض  خِعلانخلمحًوي هًٍ 

ؤعُفص ٌٌٍه زًؤ خٌعفىنً في بٔشدء ِإٔدض ِدٌُص، ظٕوً بلى ـوً خٌٕشدؽ خٌومدٌَ ٔشدؿد لُىَد   
وؤلً وـىَش وؤوؽُ ؤِدٔد ٌىً خبؼُلّنٌ خٌومدََنٌ وخبؼٕعفًَُٓ ِٓ خٌٕىٕدض وخبؽُحدض خبؼدٌُص خبؼّىٌص ٌٍعُلُص 

ٌص في خٌعُلُص خٌومدََص )خبؼـٍر خلأوي( خٌومدََص هًٍ لً ٔىخء ، وٌٌٍه تم بٔشدء طًٕوق خٌؼّدْ وخٌىفدٌص خبؼعسدي
 وشُوص بهديش خٌعّىًَ خٌُ٘ني )خبؼـٍر خٌؽدني( شُوص ػّدْ خٌمُع خٌومدٌَ )خبؼـٍر خٌؽدٌػ(

 المؽٍت الأوي : إٔشبء صٕذوق وأهذافه :

 :إٔشبء اٌصٕذوق اٌفرع الأوي:

 66خبؼعوٍك زدٌٕشدؽ خٌومدٌَ وبرًًَخ في ٔض خبؼديش  53/03تم خٌٕض هًٍ ٍ٘خ خٌظًٕوق في خبؼُٔىَ   
ِٕٗ لُػ ٔظط هًٍ ؤٔٗ " َعونٌ هًٍ خبؼعودًِ في خٌعُلُص خٌومدََص في هٍُّص خٌسُن زٕدء هًٍ خٌعظدُُِ ؤْ َغـٍ 

بؼٕظىص هٍُٗ في خٌعشَُن خبؼوّىي زٗ خٌعّخِٗ زعإِنٌ بـسدٌَ َىعسٗ ًٌي طًٕوق خٌؼّدْ وخٌىفدٌص خبؼعسديٌص خ
خٌٕدزمص " فُوعبر ؤوي ٔض لدٔىني ؤشدَ بلى  66وظُفك شهديش خٌؼّدْ بـسدََد زدٌومً خبؼٕظىص هٍُٗ في خبؼديش 

 .2وـىي ُ٘حص ػّدْ ظوُف زظًٕوق خٌؼّدْ وخٌىفدٌص خبؼعسديٌص 

خبؼاَن في  53/002غنً ؤٔٗ لم َعُ بلًخغ خٌظًٕوق بلا زظًوَ خبؼُٔىَ خٌعٕفٌٍُ َلُ   
 06وخبؼعؼّٓ بلًخغ خٌظًٕوق خٌؼّدْ وخٌىفدٌص خبؼعسديٌص في خٌعُلُص خٌومدََص لأُّد خبؼديش  03/66/6553

َٕدَُ  65خبؼاَن في  53/06ِٓ خبؼُٔىَ خٌعشَُوٍ َلُ  636ِٕٗ خٌتي ظٕض هًٍ ؤٔٗ" هّلا زإلىدَ خبؼديش 
وخبؼٍوىََٓ ؤهلاٖ بوًغ خٌظًٕوق  6553َْ ِٓ خبؼُٔىَ خٌعشَُوٍ خبؼاَن في ؤوي ِد 66وخبؼديش  6553

َعؼك بفد ٔسك ؤْ خٌظًٕوق  –خٌظًٕوق  –خٌؼّدْ وخٌىفدٌص خبؼعسديٌص في خٌعُلُص خٌومدََص ًَهٍ في طٍر خٌٕض 
                                                           

1
ص  2005-2004بؼىُٔ خبعدِوٍ ، ٔدطُ ٌعدي ، خٌٕلدَ خٌمدٔىني ٌٍٕىق خٌومدََص في خبعّخجُ ، َٔدٌص يوعىَخٖ يوٌص ، لُٕ خٌمدٔىْ خٌودَ ، وٍُص خبغمىق ، ـدِوص هٕدزص، خ -

301. 
 .2005/2006، طًٕوق خٌؼّدْ وخٌىفدٌص خبؼعسديٌص ٌٕشدؽ خٌعُلُص  خٌومدََص ، ٍِوُش ِدـٕعنً ، وٍُص خبغمىق ، ـدِوص خٌسًٍُش ، خبؼىٔىَ خبعدِوٍ  يوٖ ُٔد - 2
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 6553، وولاي خٌفعُش خبؼّعًش ِٓ ٕٔص  1000ولم َعُ ظٕظُسٗ بلا في ٕٔص  6553لم َعُ بلًخؼٗ بلا في ٕٔص 
ِٕٗ ـدء  66لبر هًٍ وَق ودطص خبؼديش  53/03هًَ ظُن خبؼُٔىَ خٌعشَُوٍ ، ِٓ ؤـً  1000بلى غدَص 

خبؼاَن في  45/12ِٓ خٌمدٔىْ  634زأٌُص برً بؿً خٌظًٕوق خٌؼّدْ وخٌىفدٌص خبؼعسديٌص ، وٌٌه بدىـر خبؼديش 
و خٌتي ظٕض " ... هًِٕد َظسك ظًوً طًٕوق خٌؼّدْ  6553خبؼعؼّٓ لدٔىْ خبؼدٌُص ٌٕٕص  36/61/6551

ٌىفدٌص خبؼشعُوص بـسدََد بدىـر خلألىدَ خٌعشَُوُص بيىٓ ؤْ َوىػٗ ػّدْ ِٓ ٔىم ٌخظٗ بسٕمٗ شُودض وخ
خٌعإِنٌ ؤو خٌسٕىن في خٔعلدَ بٔشدء خٌظًٕوق خبؼوني فولا " ، وزٌٍه َىىْ خبؼشُم لً ؤهـً للا ِالعد ٌعـسُك 

 خبؼعوٍك زدٌٕشدؽ خٌومدٌَ. 53/03ِٓ خبؼُٔىَ خٌعشَُوٍ  66ٔض خبؼديش 

وزوً ؤْ ودْ طًٕوق خٌؼّدْ وخٌىفدٌص خبؼعسديٌص في ظُلُص خٌومدََص غنً ِٕلُ زدٌشىً    خبعًُ وخٌىدفي   
خلمحًي ٌٍمىخهً خٌتي ظٕلُ ٔشدؽ خٌعُلُص  66/00خبؼعوٍك زدٌٕشدؽ خٌومدٌَ ـدء خٌمدٔىْ  53/03في كً خبؼُٔىَ 

لالُدض وخبؼهدَ لُػ ؤطسك خلأعٕدذ ِٓ خٌومدََص ٌُوـٍ ظٕلُُ ـًًَ بؽٍٖ خبؽُحص ، وٌٌه زعىُٔن زوغ خٌظ
ؿُف خبغُفُنٌ خٌومدََنٌ خبؼوعًَّٓ وخبؼٕفٍنٌ في خبعًوي خٌىؿني ٌٍُّلُّنٌ خٌومدََنٌ بـسدََد ، زوً ِد ودْ 

عٕنٌ خوعُدََد و ظىٔن ٔمدؽ خٌؼّدْ ِٓ ظوىَغ خٌعًًَٕخض بلى ػّدْ ببسدَ خلأشغدي هٓ ؿَُك لٍىٌٗ بؿً خبؼم
 .لتى في همً لفق خبغك لدٔىٔد وّد ؤطسك ظًوٍٗ

 : ثبُٔب : أهذاف إٔشبء اٌصٕذوق 

َهًف ٍ٘خ خٌظًٕوق بلى ػّدْ خٌعًًَٕخض خٌتي ًَفوهد خبؼشعُوْ وخٌتي ظىعٍٕ شىً ظٕسُك هًٍ   
 خٌـٍر بلى خبؼعودٍِنٌ في خٌعُلُص خٌومدََص ، هًٍ ؤٔدْ همً خٌسُن زٕدء هًٍ خٌعظدُُِ .

خٌومدََص خبؼٕىُؽ في خٌظًٕوق، ؤْ َىعر ًٌي   ٍ٘خ خلأونً بهبر خٌظًٕوق خبؼعودًِ في خٌعُلُص  -
 .شُوم خبؼعؼّٓ خبؼٍه ِىػىم خٌسُنظإُِٕد هًٍ خبؼ

َعُظر هٓ ظٕفٍُ خٌظًٕوق خبؼٍوىَ لٍىٌٗ بؿً لمىق خبؼشعٌُ فُّد بىض يَىٔٗ     هًٍ خبؼعودًِ  -
ٍٖ٘ خبغدٌص زدبغمىق في خٌعُلُص خٌومدََص في لًوي ِظدََفٗ خبغمُمُص، ِن خلعفدف خبؼشعٌُ    في 

 .65531خبؼاَن في ِدَْ  03-53ِٓ خبؼُٔىَ خٌعشَُوٍ َلُ  63-62خلمحًيش في خبؼديظنٌ 

 

 اٌفرع اٌثبني : اوتتبة اٌتأِين ٌذي اٌصٕذوق :

                                                           
1
 . 18 -17دوه سٌا مرجع سابق ، ص  - 
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خٌتي ًَفوهد خبؼشعُوْ، عُلُص خٌومدََص زؼّدْ خٌعًًَٕخض َمىَ طًٕوق خٌؼّدْ وخٌىفدٌص خبؼعسديٌص في خٌ  
ظٕسُك هًٍ خٌـٍر غًٍ خبؼُلٍ خٌومدٌَ هًٍ ؤٔدْ    همً خٌسُن هًٍ خٌعظدُُِ ، ٌٌٍه وخٌتي ظىعٍٕ شىً 

َعونٌ هًٍ خبؼُلٍ خٌومدٌَ ؤْ َىععر ًٌي طًٕوق خٌؼّدْ وخٌىفدٌص خبؼعسديٌص في خٌعُلُص خٌومدََص ظإُِٕد هًٍ 
 .1خبؼشُم خبؼعؼّٓ خبؼٍىُص ِىػىم خٌسُن هًٍ خٌعظدُُِ 

خلمحًي ٌمىخهً خٌتي ظٕلُ ٔشدؽ خٌعُلُص خٌومدََص هًٍ ؤٔٗ " بهر  66/00ِٓ خٌمدٔىْ  11خبؼديش  وظٕض  
ؤْ َٕعٕر وً خبؼُلّنٌ خٌومدََنٌ خبؼوعًَّٓ في ٔشدؽ خٌعُلُص خٌومدََص بدىـر ؤلىدَ خبؼُٔىَ خٌعشَُوٍ َلُ 

ًَهٍ في طٍر خٌٕض " خٌٌٍ  6550، خبؼعؼّٓ لدٔىْ خبؼدٌُص ٌٕٕص  6553َٕدَُ  65خبؼاَن في  53/06
طًٕوق خٌؼّدْ " ، ظىوً ٌظًٕوق خٌؼّدْ ِهّص خٌٕهُ هًٍ وػن خٌؼّدٔدض وخٌعإُِٕدض خٌتي ٍَعَّ بهد 
خبؼُلىْ خٌومدََنٌ هًٕ خوععدذ بـسدََص خلأعٕدذ بلى طًٕوق خٌؼّدْ وخٌىفدٌص خبؼعسديٌص في خٌعُلُص خٌومدََص 

ِٓ  10ػّدْ خٌعُلُص خٌومدََص خٌتي ٔظط هٍُٗ خبؼديش  ػّدْ وسنً غنً ؤْ ٍ٘خ خلأعٕدذ بىعٍف هٓ خوععدذ
 .2 66/00لدٔىْ 

َعؼك ِٓ ولاي ِد ٔسك ؤْ وً خبؼُلّنٌ خٌومدََنٌ ٍِِّىْ زدلأعٕدذ بلى خٌظًٕوق خٌؼّدْ وخٌىفدٌص   
 .خٌومدََصخبؼعسديٌص ٌٍعُلُص 

عٕسُمدض خٌتي ًَفوهد بلا في لدٌص خٌسُن هًٍ خٌعظدُُِ ولا بيىٓ ظظىَٖ ًٌي همً لفق خبغك لأْ خٌ  
 خبؼشعُوْ وظىيم ًٌي طًٕوق خٌؼّدْ وخٌىفدٌص .

 اٌفرع اٌثبٌث : صلاحُبد اٌصٕذوق :

ظعّؽً ِهدَ طًٕوق خٌؼّدْ وخٌىفدٌص خبؼعسديٌص في طلالُدض بفٕىلص ٌٗ بدىـر خٌمدٔىْ فسدهعسدَٖ  ُ٘حص   
خٌومدٌَ في بؿدَ خٌسُن هًٍ خٌعظدُُِ ، ػّدْ ، فهى َمىَ زؼّدْ خٌعٕسُمدض خٌتي ًَفوهد خبؼشعُوْ بلى خبؼُلٍ 

و خلمحًي ٌٍمىخهً خٌتي ظٕلُ ٔشدؽ خٌعُلُص خٌومدََص ، لُػ  66/00ِٓ خٌمدٔىْ  10لٕر ِد ٔظط هٍُٗ خبؼديش 
ؤٔٗ هًٍ خبؼعودًِ خٌٌٍ َعٍمً خٌعٕسُمدض ؤْ َمىَ زعإُِٕهد ًٌي خٌظًٕوق خٌؼّدْ وخٌىفدٌص خبؼعسديٌص ٌٍعُلُص 

 .3ِٓ بضدَص خبؼشعَُٓ ِٓ خلعّدي هفّ خبؼُلٍ خٌومدٌَ  خٌومدََص ، لتى َعّىٓ

                                                           
 . 233كر ، العدد الخامس ،  ص خالد رامول ، الصندوق الضمان والكفالة المتبادلة فً عقد البٌع على التقسٌم ، مجلة المف - 1
2
 .06/03/2011خبؼاَوص في  14، خبعًَُش خٌُبظُص ، خٌوًي  2011فُفٌُ  17خبؼاَن في  11/04ِٓ لدٔىْ  54خبؼديش  - 

 .97يوٖ خٔد ، ُِـن ٔدزك ، ص  - 33
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-66ِٓ لدٔىْ  11-10وّد ؤْ خٌظًٕوق ؤَؼد ػدِٓ ببسدَ خلإبقدِ وٌٌه لٕر ِد ـدء في خبؼديش   
 خبؼٍوىَ ٔدزمد. 00

وَوً خٌظًٕوق ؤَؼد ػدِٓ في بؿدَ همً لفق خبغك ، وٍ٘خ ِٓ ولاي بًَخم ِسٍغ خٌؼّدْ خٌٌٍ   
ِٓ خٌٕوُ خٌعمًٌَُ ، وّد َعُ  % 10ك زةًَخهٗ ًٌي طًٕوق خٌؼّدْ في لًوي ٍَعَّ طدلر لفق خبغ

  خٌٕدٌف خٌٍوُ . 66/00ِٓ خٌمدٔىْ  01فمُش  13خلاظفدق هٍُٗ وفمد ٌٕض خبؼديش 

وِٕٗ فةْ طًٕوق خٌؼّدْ وخٌىفدٌص خبؼعسديٌص في خٌعُلُص خٌومدََص ، َوعبر ُ٘حص ػّدْ ٌظدلر لفق خبغك لأٔٗ 
ًي ٍ٘خ خلأونً َشىً ٌٗ خجعّدْ ووٌٍه ػّدْ ٌٍُّلٍ خٌومدٌَ ِٓ ظُخـن طدلر لفق خبغك زةًَخهٗ  بؼسٍغ ٌ

 .1لأٔٗ في ظٍه خبغدٌص َفمً ِٓ ِسٍغ خٌؼّدْ 

وٕ٘دن لدلاض لا َمًَ فُهد خٌؼّدْ ِٓ لسً طًٕوق خٌؼّدْ وخٌىفدٌص خبؼعسديٌص وٍ٘ بزُؾ هٓ   
 طلالُدظٗ وظعّؽً فُّد ٍٍَ: 

لاْ ٍ٘خ   . LA GARANITE DE BARFAIT ACHEVEMENػّدْ لٕٓ خلابقدِ  -6
 56/030َؼّٕٗ ظإِنٌ ودص ، و٘ى خٌؼّدْ خٌٕٕىٌ خبؼعمًغ بدىـر خبؼُٔىَ خٌعٕفٌٍُ َلُ 

 . 6556ٔىفّبر  05خبؼاَن في 

 خٌعإوُ في ظٍُُٕ خلأِلان خبؼىعٕسص بلى خبؼشعٌُ وخبؼٕفّش زٕدء هًٍ خٌعظدُُِ خبؼعفك هٍُٗ . -1

 ُِخـوعٗ . خٌَّديش في خٌؽّٓ في لدٌص -3

 خٌغُخِدض خبؼدٌُص بدىعٍف ؤٔىخههد . -0

 خٌعوىَؼدض خلاظفدلُص وخٌمؼدجُص . -1

خبؼعوٍك  12/04/1003في خبؼاَن  61-03، وىنهد بزؼن ٌلأُِ خٌعوىَغ هٓ خٌىىخَغ خٌـسُوُص -2
 زةٌّخُِص خٌعإِنٌ هًٍ خٌىىخَغ خٌـسُوُص وظوىَغ خٌؼمدَد .

-631بذص هٓ ؤشغدي خٌسٕدء وخبؼآِ هٍُهد ؿسمد ٌٍّديظنٌ خبغُخجك و خلإٔففدَخض و خلأوـدَ خبؼهُٕص خٌٕد -3
 خبؼعوٍك زدٌعإُِٕدض . 11/06/6551خبؼاَن في  03-51ِٓ خلأُِ  632

 لدٌص فٕه همً خٌسُن زٕدء هًٍ خٌعظدُُِ. -4

خبؼشعٌُ و وً ِٓ خٌسدجن )خبؼُلٍ خٌومدٌَ ( وً ٍٖ٘ خبغدلاض بزُؾ ِٓ ِٕاوٌُص خٌظًٕوق، وَعمًّ  
 .2وٌٌه زدوععدذ ًٌي شُودض خٌعإِنٌ خبؼىعٍفص  ػّدنهد زـُق ؤوُي

                                                           
1
 .103خٔد خبؼُـن ٔفٕٗ ، ص  يوٖ  - 

 301ودًٌ َخِىي ، ُِـن ٔدزك ، ص  - 2
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 : SRHالمؽٍت اٌثبني : شروخ إػبدح اٌتّىًَ اٌرهني 

َىـً في خبعّخجُ ٔىق لىٌ ظعودًِ فُٗ وً خٌسٕىن خٌتي تهعُ زعّىًَ خٌٕىٓ لُػ ظؼّٓ خٌمُوع   
خٌعّىًَ بؼًش  زدٌُ٘ٓ ٌٍمظىي هًٍ ِٕىٓ ِٓ ؿُف بصُن ؿسمدض ؤو فحدض خلمجعّن بؽٍخ ٕ٘دن ؿٍر وخٔن في

ؿىٍَص وخٌٌٍ بهوً خٌسٕىن وخبعهدض خبؼىعظص ظؼدهف وظىؽف ِٓ هٍّهد لإَػدء ٍ٘خ خٌـٍر خبؼعّخًَ في خٌٕىق 
خلأولى ، خٌٌٍ َفُع هٍُهُ ػُوَش فعك خٌٕىق خٌؽدٔىَص خٌتي بسىٓ خٌسٕىن ِٓ ببهدي خبؼىخَي خٌؼُوََص في ظـىَُ 

 خٌمُوع خٌومدََص .

 بدح اٌتّىًَ اٌرهني وأهذافهب اٌفرع الأوي : ٔشأح شروخ إػ

 : ٔشبح شروخ إػبدح اٌتّىًَ اٌرهني أولا: 

ِسدشُش زوً برىًَ خٌظًٕوق خٌىؿني  6553ٔىفّبر  13تم بٔشدء خٌشُوص بهديش خٌعّىًَ خٌُ٘ني في   
ٌٍعىفنً وخلإلعُدؽ غًٍ زٕه ، وخهعًّض خٌشُوص ِٓ لسً بؾٍٓ خٌٕمً و خٌمُع وّإٔص ِدٌُص ، وٌٌه 

ودػوص ٌعٕلُّدض  6554ؤزًَُ  02خبؼاَوص في  06-54ِن خٌعٕلُّدض خلمحًي هٓ ؿَُك خلاهعّدي  زدبؼىخِخض
 .1خٌسٕىُص ِظديق هٍُهد ِٓ ؿُف زٕه خبعّخجُ

،  2فشُوص بهديش خٌعّىًَ خٌُ٘ني ٍ٘ ِإٔص هّىُِص خلعظديَص بسدَْ ِهدِهد زشىً شُوص ؤٔهُ   
 ٍُِدَ يَٕدَ . 341500زمًَ َؤْ ِدبؽد زـ 

َعشىً ِٕدبنى٘د ِٓ : خبػَّٕص خٌوّىُِص ، خٌمُع خٌشوبي خبعّخجٌُ ، خٌسٕه خٌىؿني خبعّخجٌُ ، خٌسٕه لُػ  
خبعّخجٌُ خبػدَـٍ ، خٌظًٕوق خٌىؿني ٌٍعىفنً وخلالعُدؽ خٌشُوص خبعّخجَُص ٌٍعإِنٌ ، خٌسٕه خبعّخجٌُ ٌٍعُّٕص 

 خٌَُفُص ، خٌشُوص خبعّخجَُص ٌعإُِٕدض خٌٕمً .

 3خبؼظديَ خبؼدٌُص خبؼعّؽٍص في  وظوعًّ خٌشُوص هًٍ

 ؿُق خًٌٕٕخض هًٍ ِٕعىي خٌٕىق خٌُ٘ني وخبؼدلي . -
 . ُزٕه خبعّخج 

 . خٌعّىَلاض خبػدَـُص 

                                                           
 .03/05/1997، خبؼاَوص في 7، خبؼعؼّٓ خهعّدي خبؼإٔص خبؼدٌُص، خبعًَُش خٌُبظُص ْ خٌوًي 06/04/1994خبؼاَن في  98/01ِمَُ َلُ  - 1
 ِٓ خٌفمُش خٌؽدُٔص ِٓ خبؼمَُ ٔفٕٗ. 01خٔلُ خبؼديش  - 2
 WWW.srh.de.orgِىلن شُوص بهديش خٌعّىًَ خٌُبظٍ ، - 3
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 .ِظديَ بسىًَ ؤوُي 

 ثبُٔب : أهذاف شروخ إػبدح تمىًَ اٌرهني :

 خلأً٘خف خٌعدٌُص: ظعّؽً ؤٔدٔد في بسىًَ خٌمُع خٌومدََص خبؼّٕىلص ِٓ لسً خٌىٔـدء خبؼدٌُنٌ خبؼوعًَّٓ بلى ـدٔر

 .ٌُٓ٘ظشفُن وظـىَُ ٔىق خ 

  خٌعًوً خلإبهدبي ٌٍسٕىن في بؾدي بسىًَ خٌٕىٓ و ٍ٘خ ٌعمٍُض خٌؼغؾ في خٌٕفمدض خٌىسنًش هًٍ ُِّخُٔص
 خًٌوٌص خبؼىـهص ٌعّىًَ ٍ٘خ خلمجدي.

 ِدض خبؼٕدبنص في ظُّٕص وظـىَُ وبيودي يَٕدُِىُص ـًًَش في خٌٕىق خبؼدٌُص ، هٓ ؿَُك لظض خلاٌعّخ
 خبؼمًِص ِٓ ؿُف ِإٔدض وشُودض خبؼٕدبنص في شُوص بهديش خٌعّىًَ خٌُ٘ني 

 اٌفرع اٌثبني : صلاحُبد شروخ إػبدح اٌتّىًَ اٌرهني 

 أولا : ِهبَ شروخ إػبدح اٌتّىًَ اٌرهني . 

بْ ِهدِهد ٌُٕط ببقدِ خٌومدَخض، وببمد ِٕدهًش خٌسٕىن ٌعمًنً لُوع في ٍ٘خ خلمجدي وّد ؤْ خٌشُوص 
 بؽد هلالص زدبؼىخؿٕنٌ وظًوٍهد فمؾ هًٍ ِٕعىي خٌسٕه وظعىٍض طلالُدتهد فُّد ٍٍَ :ٌُٓ 

  ظًهُُ ُٔدٔص خبغىىِص خبؽديفص بلى ظـىَُ خٌىخٔـص خبؼدٌُص خبؼىـهص ٌعّىًَ خٌٕىٓ بهًف بزفُف
 خٌؼغؾ هًٍ خبؼُّخُٔص خًٌوٌُص في ٍ٘خ خلمجدي.

  ؿُق ـًًَ ِٓ خٌمُُ خبؼٕمىٌص .خبؼٕدبنص في ظـىَُ خٌٕىق خبؼدلي في خبعّخجُ ِٓ ولاي 

 ( ظىفنً خٌُٕىٌص وخٌؼّدٔدض ظشفُن خٌسٕىن خٌعفدََص هًٍ ِٕك لُوع ٔىُٕص زشُوؽ ظفؼٍُُص
 (.خٌىدفُص

 .بسًًَ آـدي خٔعممدق خٌمُوع خٌٕىُٕص 

، خبؼىـهص ٌعّىًَ خٌٕىٓ ؤَخيض  ٍٖ٘ خبؼإٔص ض خبؼىخَي خلإيودََص ؿىٍَص خبؼًيوّد ؤٔٗ ؤلُخ بلى ٔم
ىَُ هٍُّدض خٌعىََك ظعّؽً ً٘فد هًٍ خبؼًي خبؼعىٔؾ ـ َعّؽً في بٔشدء ٔىق َ٘ني ٌعـؤْ برمك 

 فُّد ٍٍَ : فىخجًٖ 

 . ٌخٔعمُخَ ظىدٌُف خٌمُوع خبؼّٕىلص بهًق ظـىَُ ِلاءش خبؼمعُػن 

  خَظفدم لفُ خبغظص خٌٕىلُصCNEP Banque .َهًٍ ِٕعىي ٔىق خلايود 
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 خٌمُوع خٌٕىدُٔص هًٍ خهعسدَ ٍ٘خ خٌٕىق َىفُ ِىخَي  ظوَّّ ِمًَش زدلٍ خٌسٕىن خٌعفدََص هًٍ ِٕك
 ِٕعمُش.

 (.0()3خبغُدِش هًٍ لُع هٓ ؿَُك شُخء زٕدء ظُُُِ ظىُٔن ٔىٓ ) -6

 خٌُ٘ٓ . -1

 خٌؼّدٔدض هٓ ؿَُك خٌُ٘ٓ خٌومدٌَ ِٓ يَـص ؤولي هًٍ ٔىٓ خبؼُغىذ شُخءٖ. -3

 بهديش بسىًَ )بطًخَ (. -0

 (.1()6بطًخَ خلاٌعّخِدض ) -1

 ؤِىخي خٌُٕىٌص. -2

 : المؽٍت اٌثبٌث : شروخ ظّبْ اٌمرض اٌؼمبرٌ

ِٓ ؤُ٘ خبؼشدوً خٌتي ظوعُع بؽد خٌسٕىن وخبؼإٔدض خبؼدٌُص هًٕ ِٕمٗ خٌمُوع خٌومدََص في بؿدَ  
خبغظىي هًٍ ٍِىُص خٌٕىٓ ، وِشىً ػّدْ ظٍه خٌمُوع ودطص وبْ ٍ٘خ خٌٕىم ِٓ خٌمُوع خٌومدََص بيعدِ 

بـعٍف شُودض خٌعإِنٌ خٌتي ظعًوً في ػّدْ زوغ خٌمُوع خٌومدََص ٌُٓ زىىٔٗ ؿىًَ خبؼًي ، وخبؼلالق ؤْ 
بؾدبؽد خلأٔدٍٔ خٌومدَ وزدٌعدلي لا َىىْ ظًوٍهد ودفُد ولا ٔدـود ، ٌٌٍه بعإ خبؼشُم خبعّخجٌُ بلى بٔشدء 

ؿدَ ِإٔص ِدٌُص بزعض زؼّدْ خٌمُوع خٌومدََص خبؼّٕىلص ِٓ ؿُف خٌسٕىن وخبؼإٔدض خبؼدٌُص ٌلأفُخي ، في ب
 خبغظىي هًٍ ٍِىُص ِٕىٓ ، وٍٖ٘ خٌشُوص ٍ٘ شُوص ػّدْ خٌمُع خٌومدٌَ.

 

 

 

 اٌفرع الأوي : تؼرَف شروخ ظّبْ اٌمرض اٌؼمبرٌ وأهذافهب .

 01/60/6553ٍ٘ ِإٔص هّىُِص خلعظديَص في ؼىذ شُوص ٌخض ؤٔهُ ؤٔشإض في  أولا : اٌتؼرَف :
خٌٌٍ َعؼّٓ خهعّدي شُوص ػّدْ  64/01/6555َن في وظوعبر شُوص ظإِنٌ تم خهعّدي٘د بدىـر خٌمُخَ خبؼا

 1خٌمُع خٌومدٌَ

                                                           
 .27/06/1999خبؼاَن في  41شُوص ػّدْ خٌمُع خٌومدٌَ خبعًَُش خٌُبظُص خٌوًي َعؼّٓ خهعّدي  18/05/1999خٌمُخَ خبؼاَن في  - 1
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خبؼاَن في  51/03لظً بفدَٔص هٍُّدض خٌعإِنٌ ؤٌ ظدِنٌ خٌمُع ، وٌٌه هّلا زإلىدَ خلأُِ َلُ 
، خٌٌٍ  04/04/6552خبؼاَن في  52/23، و خبؼعوٍك زدٌعإُِٕدض وخبؼُٔىَ خٌعٕفٌٍُ َلُ  6551َٕدَُ  11

 . 1دض خٌعدِنٌ ؤو بهديش خٌعإِنٌ خهعّدي خٌىُفُدض بوًي شُوؽ ِٕك شُو

 وخبؼٕدبنىْ في خٌشُوص ُ٘ : 

 : خٌسٕىن خٌوّىُِص 

 هسدَش هٓ زٕىن وؿُٕص ـّخجَُص ٍ٘ :
 .ٌُزٕه ودَـٍ ـّخج 

 . ٌُخٌمُع خٌشوبي خبعّخج 

 . زٕه خٌفلالص وخٌعُّٕص خٌَُفُص 

 .خٌظًٕوق خٌىؿني ٌٍعىفنً وخلالعُدؽ 

 

 : ٌشُودض خٌعإِن 

 خٌىؿُٕص ٌٍعإُِٕدض . خٌشُوص 

 . ٌخٌشُوص خبعّخجَُص ٌٍعإِن 

 . ٌخٌشُوص خبؼُوَّص لإهديش خٌعإِن 

 ً2خٌشُوص خبعّخجَُص ٌعإِنٌ خٌٕم. 

 :ٌثبُٔب : أهذاف شروخ ظّبْ اٌمرض اٌؼمبر 
  ٌَبهـدء ػّدٔدض ِٓ خٌمُوع خبؼّٕىلص ِٓ ؿُف خبؼإٔدض خبؼدٌُص في بؿدَ خبغظىي هًٍ ٍِه همد

 ٌو ؿدزن ٔىني.

 ُٕنً زـَُمص ِٕعمٍص بؼدي في شإْ خبؼٕدِهدض خٌمدٔىُٔص ِن لك خبغٍىي بؿٍهُ بؼعدزوص هٍُّدض خٔعُـدم خٌع
 خًٌَىْ.

 ٍُّدض خبؼدٌُص خٌومدََص ؤو ظٕفٍُ وً هٍُّدض خٌمُع خبػدطص زدبؼمىٌنٌ خٌومدََنٌ بؼعوهًٌ خٌسٕدء ووً خٌو
، خٌتي بيىٓ ؤْ ظُظسؾ زـَُمص ِسدشُش ؤو غنً ِسدشُش بدىػىههد ؤو ِٓ شإنهد ظٕهًُ ظـىَُ ؤو خبؼٕمىٌص

 .3ظٕفٍُ ٍ٘خ خبؼىػىم 

                                                           
 خٌمُخَ خٌٕدزك. - 1
2
 .327ٔدطُ ٌسدي ، ُِـن ٔدزك ، ص  - 

 .101هُهدَ خٌُدلىض ، ُِـن ٔدزك ، ص  - 3
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 صلاحُبد شروخ اٌمرض اٌؼمبرٌ ووُفُخ تذخٍهب .اٌفرع اٌثبني : 

 : ٌأولا : صلاحُبد شروخ اٌمرض اٌؼمبر 

 ظعّؽً طلالُدض شُوص ػّدْ خٌمُع خٌومدٌَ في : 

 ٌٍمُوع خبؼّٕىلص ِٓ ؿُف خٌسٕىن وخبؼإٔدض خبؼدٌُص في بؿدَ خبغظىي هًٍ ٍِه  بهـدء ػّدٔدض
 همدٌَ بهًف خٌٕىٓ ؤو في بؿدَ خٌمُدَ زٕشدؽ خٌعُلُص خٌومدََص.

 ٍهُ بؼعدزوص هٍُّص خٔعُـدم خًٌَىُِْخلسص ظُٕنً خبؼإٔدض في شإْ خبؼٕدِهدض لٍىي بؿ. 

 ٌُص .خٌعُٕنً زـَُمص ِٕعمٍص ٌؼّدْ لظض خبؼإٔدض خبؼد 

 ؤو خبؼٕمىٌص، خٌتي  ظٕفٍُ وً هٍُّدض خٌمُوع خبػدطص بدعوهًٌ خٌسٕدء ، وهّىِد وً خٌوٍُّدض خٌومدََص
ؤْ ظٕهً ظـىَ ظٕفٍُ ً٘فهد ؤو بدىػىهدض ِٓ شإنهد بيىٓ ؤْ ظُظسؾ زـَُمص ِسدشُش ؤو غنً ِسدشُش 

 1ٌومدََص ٔشدؿهد ، وٌٌه بلى ـدٔر يوَ٘د في ظـىَُ لٕدذ خٔعؽّدَ  في بؾدي خٌعُلُص خ

 : وٕ٘دن شُوؽ ِٓ ؤـً ػّدْ خٌمُع ظعّؽً في 

o . ٌَوـىي َ٘ٓ همً همد 

o .وـىي خبغً خلأينى ِٓ خبؼٕدبنص خبؼدٌُص خٌشىظُص ِٓ خبؼمعُع 

o . ُظًًَٕ ِسٍغ لٕؾ خٌعإِنٌ ٌٍشُوص خٌتي برًي٘د لٕر خبنُص خبؼىدؿ 

زدبذدٖ خٌسٕه ؤو خبؼإٔص خبؼدٌُص  وزوً يَخٔص خبؼٍف وظىفُ خبؼودَنً وخٌشُوؽ خبؼـٍىزص فُهد ظعوهً خٌشُوص
 .هٓ ظًًَٕ٘د وفك ـًوي ظًًَٕ بؿًي خبؼدبكص ٌٍمُع، زإْ ظًفن ِٕعممدتهد خٌتي هفّ خبؼمعُع

                                                           
1
 .63، ص 2004/ 2003مىق ، ـدِوص خبعّخجُ ، فدَّش َبضدني ، بسىًَ خٌعُلُص خٌومدََص خبػدطص ، ٍِوُش ِدـٕعنً بزظض بيخَش وِدٌُص ، وٍُص خبغ - 
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 آليات وضمانات تمويل الترقية العقاريةالفصل الثاني: 

 

والمتعلق بالنشاط العقاري ، و  93/03نتيجة لعدة تخوفات وتماشيا مع المرسوم التشريعي الملغى رقم   

الترقية العقارية عرف مجال التمويل تعديلات مهمة لأجل تحفيز البنوك الذي ينظم نشاط  11/04القانون رقم 

على التدخل أكثر في تمويل الترقية العقارية ، وقد تعددت طرق تمويل الترقية العقارية ، كما تعددت ضماناتنا ، 

ويل الترقية وسنحاول من خلال هذا الفصل أن نحدد طرق تمويل الترقية العقارية (المبحث الأول)  وضمانات تم

 العقارية (المبحث الثاني )

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 آليــات وضمانـــات تمويـــل الترقيـــــة العقاريــــــــة  الثاني:ل ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــالفص
 
 

 
57 

 

 اريةـرقية العقـويل التـطرق تم: المبحث الأول

إن أساس نجاح أي مشروع وجود تمويل أو ممول ، والممول هو كل شخص طبيعي أو معنوي يقوم   

بصفة اعتيادية أو لمرة واحدة فقط بتمويل المشروع ، وذا سوف نتطرق لدراسة صيغ التمويل كأحد طرق 

 لمطلب الثاني) .(المشاريع الترقية العقارية تمويل نشاط الترقية العقارية (المطلب الأول) ودعم الدولة 

 :: صيغ تمويل الترقية العقاريةالمطلب الأول

إن مختلف البنوك التجارية في العالم تتبع عدة أساليب أو صيغ لتمويل العقاري لهذا سنتطرق لهذه   

لعقارية والثاني للبيع الايجاري والثالث الصيغ من خلال ثلاث فروع نخصص الأول منها لدراسة القروض ا

 .الايجاريالقرض 

 الفرع الأول: القروض العقارية 

 أولا : مفهوم القروض العقارية 

 لمعرفة القرض العقاري لابد من تعريف القرض أولا ثم تعريف القرض العقاري ثانيا .

 :تعريف القرض -1

، هو الدائن ويتمثل هذا الفعل الذي يقوم بواسطته شخص ما يعرف القرض في لغة الاقتصاد أنه "ذلك 

الشخص في حالة القروض البنكية البنك في حد ذاته بمنح أموال بضاعة نقود .. إلى شخص آخر هو المدين أو 

P0Fوذلك مقابل ثمن أو تعويض هو الفائدة  الآخرينيعده بمنحها إياه أو يلتزم بضمانه أمام 

1
P. 

:" القرض هو العقد الذي يستلزم فيه أحد الأطراف " المقترض " من الطرف ويعرف في لغة القانون 

P1Fالآخر " المقترض" شيئا يحق له أن يستعمله ويتوجب عليه أن يرد 

2
P. 

المتعلق بالنقد والقرض كما  03/11من الأمر رقم  96/1وقد عرفه المشرع الجزائري في نص المادة  

لأمر ، كل عمل لقاء عوض يصنع بموجبه شخص ما أو وعد يلي :" تشكل عملية القرض في مفهوم هذا ا
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بوضع أموال تحت تصرف شخص آخر أو يأخذ بموجبه لصالح شخص آخر التزاما بالتوقيع كالضمان 

P2Fالاحتياطي أو الكفالة أو الضمان 

1
P. 

 :تعريف القرض العقاري -2

" مؤسسة  يعرف القرض العقاري كما يلي :" القرض العقاري عقد يلتزم بمقتضاه المقرض  

القرض " بنقل ملكية مبلغ من النقود إلى المقترض " الفرد أو المتعامل في الترقية  العقارية " ليستعمله أو 

يستهلكه  في تمويل انجاز عملية ذات طابع عقاري مقابل أن يستلزم المقترض بتقديم الضمانات اللازمة 

  الآجال وبالكيفية المحددة في العقد".سديد مبلغ القرض وبدفع الفوائد المتفق عليها فيتللمقرض ب

وتسمى القروض العقارية أيضا " بالقروض الرهينة " كوا ترتبط ارتباطا وثيقا بعقد رهن يتم اكتتابه   

من طرف المقترض لصالح البنك أو المؤسسة المالية المقرضة ضمانا لسداد الدين في حالة العجز المالي أو إعسار 

انتهاء مدة القرض ، ويعتبر القروض الرهينة هي القروض الوحيدة المستعملة لتمويل  أو إفلاس المقترض عند

P3Fالترقية العقارية في الجزائر 

2
P. 

 : أنواع القروض العقارية ثانيا : 

تنقسم القروض العقارية الموجهة لتمويل النشاط العقاري عموما والترقية العقارية الخاصة من حيث   

قروض عقارية ممنوحة للأفراد وقروض عقارية  ممنوحة للمرقين العقاريين وتختلف المستفيد من القرض، إلى 

 إجراءات كلا منها .

 / القرض العقاري الموجه للأفراد:1

ونعني بمصطلح الأفراد الأشخاص الطبيعية العادية أي كل شخص طبيعي يريد إنجاز مسكنه الخاص أو   

ية التكاليف الإجمالية للإنجاز أو الشراء ، لذا يلجأ إلى الطلب شراء مسكن، ولا تسمح قدرته المالية على تغط

 قرض عقاري من أحد البنوك وما يجدر الإشارة إليه أن هذا القرض قد يأخذ أحد الصور التالية : 

 

 

                                                           
 .27/08/2003، مؤرخة في  52المتعلق بالنقد والقرض ، الجريدة الرسمية ، عدد  03/11الأمر  - 1
 .79فائزة رحماني مرجع سابق ، ص  - 2



 آليــات وضمانـــات تمويـــل الترقيـــــة العقاريــــــــة  الثاني:ل ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــالفص
 
 

 
59 

 أ/ القرض العقاري الموجه للبناء : 

يمنح لأي شخص طبيعي يريد إنجاز مسكنه الشخصي العائلي ، ويصطلح عليه أيضا البناء الذاتي حيث   

تكون للفرد قطعة أرضية ،  ويريد بناء مسكن عليها ولكن قدرته المالية لا تكفي لتكاليف الانجاز ، كما يدخل 

ذا القرض يمنح من قبل البنوك أو في ذلك عملية تمويل مساكن جاهزة قصد التعلية والتهيئة أو التوسيع ، وه

 30إلى 15المؤسسات المالية للأفراد على دفعات اعتماد على تقدم الإشغال وتتراوح مدة هذا القرض ما بين

P4Fسنة 

1
P. 

P5Fوتوجد جملة من الشروط يتطلبها هذا القرض أهمها 

2
P : 

لكية المسكن أن تكون لدى طالب القرض ملكية قطعة الأرض التي يريد تشييد المسكن عليها أو م -

 قصد تمويل التهيئة أو التوسيع والتعلية .

، ذلك حتى يعطي للبنك أو المؤسسة لب القرض العقاري دخل شهري مستقرأن يكون لدى طا -

، حيث أن تحدد أقساط التسديد للقرض تحسب التنبؤ من مدى القدرة على السدادالمانحة للقرض 

 من خلال دخل المقترض.

 : الملف يتضمن الوثائق التاليةيجب على المقترض تكوين 

 ، وكالة بنك التنمية المحلية مثلا : دمة من البنك أو المؤسسة الماليةاستمارة طلب القرض مق -

o .شهادة عمل حديثة للمقترض أو كشف يتضمن راتبه الشهري 

o  عقد ملكية الأراضي ورخصة البناء وذلك حتى يتسنى للبنك أو المؤسسة المالية إقامة

 .الرهن عليها

o . شهادة الإقامة وشهادة الميلاد 
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 ب/ القرض العقاري الموجه  للشراء :

 يأخذ القرض العقاري الموجه للشراء إلى تمويل شراء مساكن الأشكال التالية: 

 القرض العقاري لتمويل شراء مسكن جاهز :  -1ب/

لغير أو المسكن ملك ل، سواء يكون هذا قرض عقاري قصدا شراء بناية جاهزةويكون ذلك في طلب   

 .منجزة في إطار الترقية العقارية ، من خلال التمويل وحدة سكنيةيكون سكن اجتماعي تساهمي

 تمويل شراء مسكن قبل الانجاز :  -2ب/

حيث يتدخل البنك أو المؤسسة المالية في عملية تمويل الأفراد لشراء مسكن قبل عملية الانجاز أو في   

البيع على التصاميم ، وهذا الأخير يعتبر حديث النشأة حيث لم تعرفه الساحة إلا في طور ذلك وفقا لتقنية 

 السنوات القليلة الماضية.

المتعلق  93/03: ثم تنظيم البيع على التصاميم بالمرسوم التنفيذي رقم ) vspتعريف البيع على التصاميم (

 لة للفقه .بالنشاط العقاري ، ولكن لم يورد أي تعريف له أي تركت المسا

 سنقوم بتعريف البيع على التصاميم من الناحية الفقهية كما يلي : 

يعرف البيع على التصاميم على أنه :" عقد بيع عقاري محله عقار لم ينجز بعد أو في طور الانجاز يلتزم   

ل المتفق عليه في العقد بتشييده البائع المتعامل في الترقية العقارية ، وفقا للنماذج وتصاميم المطلوبة وخلال الأج

وتسليمه للمشتري وذلك مقابل تسبيقات ودفعات مجزأة يدفعها هذا ، الأخير بحسب تقديم الأشغال في المدة ما 

 بين إبرام العقد وتسليم العقار ".

ز بناية أو جزء من بإنجا –متعامل في الترقية العقارية  -كما يعرف على أنه " عقد بموجبه يلتزم البائع   

البيع قبل ، ويسمى ل يتفق عليها الطرفانثمن تقديري يدفعه هذا الأخير بنسب في أجا اية للمشتري، مقابلبن

 .6F1وجوده على أرض الواقع 
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 : تمويل شراء مسكن وفق البيع على التصاميم 

لاستفادة المشتري من قرض عقاري لتمويل شراء مسكن وفق تقنية البيع على التصاميم يجب أن تتوفر   

 الشروط التالية :

أن يكون حائز على عقد بيع على التصاميم ، يكون محرر لدى الموثق ويكون مطابق لأحكام  -

، ويكون مؤشر عليه من 7F1المتعلق بنموذج البيع على التصاميم  94/89المرسوم التشريعي رقم 

 المرقي العقاري .

ة ق الضمان والكفال، مسلمة من قبل صندوون ملف القرض مرفق بشهادة الضمانيجب أن يك -

 ، ويطلق عليه عقد تامين بيع على مخطط .المتبادلة في الترقية العقارية

يجب أن يقوم المشتري طالب القرض بإبرام عقد حوالة الحق لفائدة البنك الممول ليحل محله اتجاه  -

 صندوق ضمان الكفالة المتبادلة في الترقية العقارية .

 : يل الترقية العقارية/ القرض العقاري الموجه إلى تمو2

 موضوع القرض يتجسد فيما يلي :

يعني تشييد مختلف المشاريع العقارية من أجل تلبية حاجيات الأفراد الخاصة في بناء مساكن : أ/ تمويل البناء

 .اعية أو في إطار تعاونية عقاريةفردية أو جم

وهو كل ما يكون من أعمال الترميم  ويكون ذلك من خلال الزيادة في حجم البناء أو ارتفاعه ب/ تجديد :

 والصيانة وبالتوسيع والتعلية ، أو المحافظة على البناء أي إعادة التأهيل .

لقد ركزنا لدراستنا على البناء والتجديد حسب ترتيب الأولويات ولما تحتاجه هذه الأعمال من سيولة   

 مالية لا يمكن تحصيلها إلا عن طريق القرض العقاري .

 ستفادة من القرض الموجه للترقية العقارية :شروط الا -

هناك جملة من الشروط يجب أن تتوفر في المرقي العقاري، حتى يمكنه الاستفادة من القرض وتتمثل   

 هذه الشروط فيما يلي:

 يجب أن يكون المرقي العقاري مسجل في السجل التجاري. -1
                                                           

 .13رقية العقارية ، الجريدة الرسمية ، العدد ، المتعلق بنماذج البيع وفق التصاميم الذي يطبق في مجال الت 1994مارس  7، المؤرخ في  94/89المرسوم التنفيذي رقم  - 1
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يجب أن يثبت ملكية قطعة الأرض التي سوف يتم إنجاز المشروع العقار الترقوي فيها ، سواء سكنات  -2

يجب أن يقدم عقد أو محلات مهنية أو تجارية ، أما في حال شراء قطعة أرض من قبل شخص آخر ، 

التزام ، مع  تقديم القرض العقاري لشراء هذه القطعة ، حتى يمكنه الاستفادة منملكية هذا الشخص

 بمباشرة عملية الترقية العقارية على هذه القطعة .

من القيمة الإجمالية  % 40يجب على المرقي العقاري أن يقوم بالتقديم في الأشغال تساوي على الأقل  -3

 للمشروع الترقوي.

ولضمان القرض يجب على المرقي العقاري أن يوقع رهن على قطعة الأرض في حالة تمويل شراءها أو  -4

P8F  % 40لبناية التي تم إنجازها التي تساوي رهن ا

1
P. 

 البيع الإيجاري الفرع الثاني: 

ظهر البيع الايجاري ضمن سياسة الإسكان التي تشمل القرض العقاري ، ويرى فيه البعض أنه جاء   

لتغطية الفشل وعدم الرواج الذي عرفه القرض العقاري كنمط من أنماط التمويل السكني ، وفي كل الأحوال 

يعتبر هذا العقد الجديد شيء جيد يخدم الأفراد على الأقل ، لأنه يمنح لهم الفرصة  في اختيار نمط التمويل الذي 

P9Fيناسبهم فعلا لاقتناء ملكية مساكنهم

2
P. 

 / تعريف البيع الايجاري :1

P10Fمن المرسوم التنفيذي  02 عرف بموجب المادة البيع الايجاري  

3
P  المؤرخ في  01/105رقم

الذي يحدد شروط وشراء المساكن المنجزة بأموال عمومية في إطار البيع بالإيجار وكيفيات  23/01/2001

P11Fذلك 

4
P  مدة الإيجار المحدد في  انقضاءبأنه :" صيغة تسمح بالحصول على مسكن بعد قرار شرائه بملكية تامة بعد

 إطار عقد مكتوب ".

بالسكن موقع السكن المخصص للبيع والإيجار وعدده وتشمل صيغة البيع ويحدد الوزير المكلف   

 .سطة مصادر بنكية أو تمويلات أخرىبالإيجار المساكن المنجزة من ميزانية الدولة والجماعات المحلية أو بوا

                                                           
 .30سفيان زغيدي ، مرجع سابق ، ص  - 1
 .36ص  2005/2006ربيع نصيرة ، تمويل الترقية العقارية العمومية ، مذكرة ماجستير فرع إدارة مالية ، كلية الحقوق ، جامعة الجزائر ، -2

يحدد شروط معالجة طلبات شراء المساكن إطار البيع بالإيجار وكيفيات ذلك ،  2001يوليو  23كما صدر في  29/04/2001الصادرة في  25الجريدة الرسمية ، العدد  - 3
 المتضمن النموذج الموحد لتعاقد البيع عن طريق الايجار. 21/08/2001وقرار وزاري آخر في 

المحدد لشروط وكيفية شراء المساكن  23/04/2001المؤرخ في  01/105ليصبح مرسوم  03/35من المرسوم التنفيذي رقم  02وجب المادة عدل عنوان هذا المرسوم بم - 4
 المنجزة بأموال عمومية أو مصادر بنكية أو أي تمويلات أخرى في إطار البيع بالإيجار.
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ن ي بتحويل ملكية أو جزء موعليه فصيغة البيع بالإيجار تعد عقدا يلتزم بموجبه البائع اتجاه المشتر  

، وهذا راء إلى غاية تاريخ تحقيق الشراء، مقابل دفعات متقطعة أو مؤجلة من ثمن البيع ودفع أجرة كالعقار

P12Fبرضاه وبعد انتهاء مدة التمتع بالعقار مقابل أجرة 

1
P. 

وتتولى مهمة التكفل و الإشراف وتسيير عمليات البيع عن طريق الإيجار وكالة تحسين وتطويره ، هذه   

الجريدة الرسمية  1991مايو  12المؤرخ في  91/148أنشئت بموجب المرسوم التنفيذي رقم  الوكالة التي

، وهي مؤسسة عمومية ذات طابع صناعي وتجاري موضوعة تحت وصاية وزارة السكن ،العمران  25العدد 

 والمدينة .

 / أحكام البيع الايجاري :2

 شروط البيع الايجاري : - أ

أو لم يسبق له أن تملك عقار ذا استعمال سكني ملكية كاملة ، ولم يتاح البيع لكل شخص لا يملك   

يستفد من مساعدة مالية من الدولة  لبناء مسكن أو شرائه ، ولا يتجاوز مستوى مداخيله  خمس مرات الأجر 

P13Fالوطني الأدنى المضمون ، ولا تتاح الاستفادة من البيع بالايجار إلا مرة واحدة لشخص واحد 

2
P . 

 25يجب على كل من يطلب شراء مسكن في إطار البيع بالإيجار أن يسدد دفعة أولية لا تقل عن  -

 من ثمن المسكن . %

 عاما. 20يتم خصم مبلغ الدفعة الأولى على مدى أجل لا يتجاوز  -

 عاما. 65يجب أن يتم تسديد مبلغ القسط الأخير قبل أن يبلغ المستفيد من العمر  -

لإيجار من طرف الهيئات المتعهدة بالترقية العقارية في حالة قيام المستفيد يتم إعداد عقد البيع با -

من ثمن المسكن عند استلامه له ، والتزامه بشروط تسديد الأقساط وفق  % 5نسبة  بتسديد

 .08آجالها كما هو منصوص عليه في المادة 

من المبلغ القسط  %2في حال عدم تسديد كل قسط وبعد إعفاء شهر من حلوله يتم تطبيق زيادة  -

أقساط شهرية يفسخ العقد البيع بالإيجار من المستفيد ويكون  3الشهري وفي حالة عدم تسديد 

P14Fللمتعهد بالترقية العقارية مباشرة الدعوى أمام الجهات القضائية المختصة لطرد المقيم في المسكن 

3
P. 
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 ب/ إجراءات البيع الايجاري :

بقة لإبرام عقد البيع بالإيجار ، بداية من طلب الاستفادة ثم سنناول تحت عنوان الإجراءات السا  

 إجراءات  تحرير العقد والإجراءات التالية له :

 الإجراءات السابقة للعقد : -1ب/

بعد وضع طلب الشراء لدى الهياكل التي تعينها الوكالة الوطنية لتحسين السكن وتطويره يسلم الطلب   

الة لهذا الغرض مرفقا الوثائق التالية المذكورة في المطبوع النموذجي ، تسجيل لدى الشبابيك التي تفتحها الوك

الطلبات وفق ترتيبها الزمني فور استلامها في سجل يرمقه ويوقعه المدير العام الوكالة أو من يمثله ، تعالج هذه 

بمحضر يوقعه  الطلبات من طرف لجنة خاصة حددت تشكيلتها من طرف الوزير المعفى تتوج أعمال اللجنة

جميع أعضائها يتضمن الأشخاص الذين عولجت ملفام وقبلت ، وأخيرا تسجل قائمة المستفيدين في بطاقة 

وطنية خاصة ذه العملية ، تفتح على مستوى المديرية العامة للوكالة ، تتم البقية على النحو الذي فصلناه سلفا 

أن يطالب بتحرير عقد البيع بالإيجار أمام الموثق وذلك للمستأجر المستفيد  % 10، عند دفع القسط الأول 

 قبل تسليم مفاتيح المسكن .

 :الإجراءات اللاحقة لإبرام عقد البيع الايجاري  -2ب/

 التوثيق : •

من القانون  324و المادة  91-70من الأمر  12كون العقد يرد على عقار فنزولا عند نص المادة   

 17فإن العقد يجب تحريره في شكل رسمي ، وذلك تحت طائلة البطلان ، وهذا ما أكدته المادة  14-88رقم 

وثيق ويجب أن يحدد بنصها على مايلي " يحرر عقد البيع بالإيجار لدى مكتب الت 105-01من المرسوم رقم 

 .العقد الطابع الموقف للبيع بالإيجار في حالة عدم احترام المستفيد أحد الشروط "

يلتزم الموثق بتحرير عقد البيع بالإيجار وفقا لنموذج الذي أعدته الوزارة مبينا بذلك شروط العقد   

 والتزامات كل الأطراف .
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 التسجيل : •

الموثق لحساب الخزينة العمومية ، ونيابة عن زبائنه فيحصل رسوم التسجيل  هي عملية جبائية يقوم ا  

 105-76والطابع منهم ، ليودعها بصندوق قابض الضرائب المختص إقليميا ، في أجال يحددها الأمر رقم 

 المعدل والمتمم و المتضمن قانون التسجيل. 09/12/1976المؤرخ في 

يصها مسبقا في كشوف معدة من طرف المحررين على النشخ وتسجل العقود الموثقة التي تم تلخ  

الأصلية ، ويجب إيداعها لدى مصلحة التسجيل في نفس الوقت الذي تقدم فيه هذه الدفاتر والنسخ الأصلية ، 

 فيسجل عقد البيع بالإيجار على غرار كل العقود الموثقة.

 : إجراء الشهر •

عاملات الواردة على العقارات والحقوق المترتبة عليها ، لذا يلعب الشهر وظيفة هامة في إعلام الغير بالم  

 سماه البعض بالإعلان العقاري بدلا من الإشهار العقاري.

من المرسوم  17إذا نظرنا إلى الأثر الموقف للملكية الذي يتضمنه البيع بالإيجار الذي تنص عليه المادة   

تسديد النهائي لكل الأقساط ، فسوف نجيب بالنفي ، أي لا التي تجعل نقل الملكية لا يتم إلا عند ال 01-105

 ضرورة لإشهار عقد البيع بموجب عقد البيع بالإيجار فلا ضرورة لإشهاره.

سنة  20لكن إذا نظرنا إلى العقد بجانبه الايجاري ستشد انتباهنا مدة هذا الإيجار التي ستدوم إلى غاية   

 1975نوفمبر  12المؤرخ في  74-75من الأمر رقم  17سنة على الأكثر ، وتطبيقا لنص المادة  25 أو

 12:" إن الإيجارات لمدة تنص على ما يليالمتضمن إعداد مسح الأراضي العام تأسيس السجل العقاري التي 

 هارها ".سنة لا يكون لها أي أثر بين الأطراف ولا يحتج ا اتجاه الغير في حالة عدم إش

وإن لم تكن تتضمن نقلا  ،يجارات طويلة الأمد يجب إشهارهامن خلال المادة السابقة نستخلص إن الإ  

، ما دامت از بين الأطراف وفي مواجهة الغير، لكن العبرة من وراء إشهارها هي الاحتجاج ذا الانجلحق عيني

P15Fهارها وفقا للأوضاع المقررة قانوناسنة فنرى ضرورة إش 12مدة الإيجار في البيع الايجاري تفوق 

1
P. 
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 نقل ملكية المسكن : •

ولا المراسيم المعدلة له واضحة في شأن نقل ملكية المسكن ، فقد  01/105لم يكن المرسوم رقم   

 اكتفى بجعل نقل الملكية موقوفا على دفع كل الأقساط دون تحديد الإجراء الناقل للملكية.

 معقول لأن الشهر الذي شرحناه سابقا لم يتعلق بالملكية إنما بالإيجار فإذا كان الأمر كذلك فهو غير  

سنة من يوم انتقال  20فلا يعقل شهر الملكية وهي لم تنقل بعد ولا يمكن شهر الملكية بموجب نفس العقد بعد 

اء من دفع الملكية لا نوافق تماما هذه الفرضية ، إنما نتوجه لفرضية أخرى وهي تحرير عقد جديد بعد الانته

، عدى هذا العرض ائي مع عرض البيع الايجاري الأولالأقساط يكون موضوع العقد هنا هو تكريس البيع النه

سيحرر الموثق البيع وفق الإجراءات والأوضاع القانونية المعروفة في هذا اال ويسجل ، ثم يشهر في المحافظة 

 ورة ائية .العقارية ، وتنتقل بدلك الملكية خالصة للمشتري وبص

منه  11وما يدعم رأينا هذا هو أحد البنود التي يتضمنها البيع الايجاري في حد ذاته إذ ينص في المادة   

على ما يلي :" تنتقل ملكية المسكن موضوع هذا العقد الخاص بالبيع بالإيجار بعدما يستوفي المستفيد ثمن بيع 

محرر أمام الموثق ويخضع لإجراءات التسجيل والإشهار لدى  المنزل بكامله ، تنتقل ملكية المسكن بعقد رسمي

 الإدارة المعنية وفقا للتشريع المعمول به ".

 الفرع الثالث : القرض الايجاري :

 / تعريفه :1-

هو عبارة عن عملية يقوم بموجبها بنك أو مؤسسة مالية أو شركة تأجير مؤهلة قانونا لذلك ، بوضع 

آلات أو معدات أو أية أصول مادية أخرى بحوزة مؤسسة مستعملة على سبيل الإيجار مع إمكانية التنازل عنها 

P16Fى ثمن الإيجار في اية الفترة المتعاقد عليها ويتم التسديد على أقساط يتفق بشأا تسم

1
P.  والمشرع الجزائري

لمتعلق بالاعتماد  1996المؤرخ في يناير  96/09عرف القرض الايجاري بموجب المادة الأولى من الأمر رقم 

P17Fالايجاري

2
P  على أنه: عملية تجارية ومالية يتم تحقيقها من قبل البنوك والمؤسسات المالية أو شركة تأجير مؤهلة

 ذه الصفقة مع المتعاملين الاقتصاديين الجزائريين أو الأجانب وأشخاصا طبيعيين كانوا قانونا ومعتمدة صراحة

 أو معنويين تابعيين للقانون العام والخاص.
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 نقل ملكية المسكن : •

ولا المراسيم المعدلة له واضحة في شأن نقل ملكية المسكن، فقد اكتفى  01/105لم يكن المرسوم رقم 

 على دفع كل الأقساط دون تحديد الإجراء الناقل للملكية.بجعل نقل الملكية موقوفا 

فإذا كان الأمر كذلك فهو غير معقول لأن الشهر الذي شرحناه سابقا لم يتعلق بالملكية إنما بالإيجاز فلا 

سنة من يوم انتقال  20يعقل شهر الملكية وهي لم تنقل بعد ولا يمكن شهر الملكية بموجب نفس العقد بعد 

نوافق تماما هذه الفرضية، إنما نتوجه لفرضية أخرى وهي تحرير عقد جديد بعد الانتهاء من دفع  الملكية لا

الأقساط، يكون موضوع العقد هنا هو تكريس البيع النهائي مع عرض البيع الايجاري الأول، عدى هذا 

ال ويسجل، ثم يشهر في العرض سيحرر الموثق البيع وفق الإجراءات والأوضاع القانونية المعروفة في هذا ا

 المحافظة العقارية، وتنتقل بذلك الملكية خالصة للمشتري وبصورة ائية.

منه على  11وما يدعم رأينا هذا هو أحد البنود التي يتضمنها البيع الايجاري في حد ذاته إذ ينص في المادة 

بعدما يستوفي المستفيد ثمن بيع المنزل ما يلي : "تنتقل ملكية المسكن موضوع هذا العقد الخاص بالبيع بالإيجار 

بكامله، تنتقل ملكية المسكن بعقد رسمي محرر أمام الموثق ويخضع لإجراءات التسجيل والإشهار لدى الإدارة 

 .المعنية وفقا للتشريع المعمول به"

وتكون قائمة على عقد الإيجار يمكن أن يتضمن أو لا يتضمن حق خيار الشراء لصالح المستأجر، 

 .أو بالمحلات التجارية أو بمؤسسات حرفية تعلق فقط بأصول منقولة وغير منقولة ذات الاستعمال المهنيوت

ويمكن تعريفه على أنه"عقد إيجار الأصل منقول أو عقار مرفق بتعهد أحادي الجانب بالبيع بسعر يأخذ 

عقد يلتزم بموجبه المستأجر بمنافع  في اعتبار مبالغ الإيجار المحصلة حتى رفع خيار الشراء"   أي أنه عبارة عن

P18Fوخدمات أصل معين يعود للمالك بعد فترة محددة.

1 
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 / خصائص القرض الإيجاري:2

 باعتبار القرض الايجاري فن مالي ووسيلة للتمويل فإنه بالمعادلة البسيطة التالية:

 : هو علاقة تمويلية ذات أبعاد ثلاثية فنعبر عنها في بالمعادلة البسيطة التالية :   أ/ جانب التمويل 

: أو منتج السلع الإنتاجية من الأجهزة وغيرها، حيث يعرضها على المستخدمين قصد تسويقها المورد •

 وزيادة بذلك مبيعاا وإنتاجيته منها.

ؤجر الذي يبحث عن وسيلة لتوظيف مدخراته : وهو المصرف المتخصص أو المالمؤجر أو الوسيط المالي •

 والحصول على عوائد مرتفعة، وهو يفضل التوظيف الانتمائي طويل الأجل.

 هو الذي يرغب في تطوير طاقته الإنتاجية و توسيعها. المستأجر أو المشرع: •

 : يتجلى هذا الجانب بالنسبة للمؤسسة المقرضة وبالنسبة للمستأجرب/ الجانب المالي

 : يكمن هذا الجانب في نقطتين هما:لنسبة للمؤسسة المقرضةبا 1ب/

 طويل الأجل: ئتمانا •
أو الطويلة، ولقد ساهم  تكون مرتبطة بالمدة المتوسطةحيث أن الأمر المتعلق بتمويل أجهزة وآلات إنتاجية 

الائتمان في حل مشكلة في التوظيف طويل الأجل وتوفير الموارد اللازمة، لذلك بعد أن كانت هنالك صعوبة 

التشغيل المستمر وطويل  دامفي توفر مصادر التمويل التقليدية والموارد الكافية لتغطية التجهيزات الإنتاجية 

 المدى.

 مؤسسة القرض الإيجاري في مخططها المالي مشاكل تكمن في أمرين:: تعترض مشاكل التخطيط المالي •

: يكمن المشكل الأساسي في وفاء المستأجر بالدفع إذ إفلاسه ينجر عنه مشاكل مرتبطة بالمستأجر -

إجراءات قانونية طويلة لإرجاع المعدات للمؤجر، بالاضافة إلى هذا يجد المؤجر نفسه أمام المنافسة 

يجار أو بيع المعدات مع بائعين آخرين للتجهيزات المستعملة مما يلزم مؤسسة على مستوى إعادة الإ

القرض الإيجاري على إنشاء مستودع لتخزين العتاد، ومنه يجب أن تتحمل تكاليف التخزين، ولكي 

تتفادى مؤسسة القرض الإيجاري هذا المشكل تقوم بتحليل اختباري حول المستأجر عن طريق 

 ية وجداول حسابات النتائج لعدة دورات متتالية.فحص وضعيته الميزان
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: عمليات القرض الايجاري هي عمليات تحتاج لرؤوس أموال هامة، بحيث مشاكل مرتبطة بالتمويل -

تلتزم مؤسسة القرض الإيجاري بتكوينها أو البحث عنها في الأسواق المحلية أو الخارجية، كما 

 لمنشآت المالية والبنوك بواسطة درجة ضماناا.تتفاوض هذه المؤسسات فيما يخص التمويل مع ا

 بالنسبة للمستأجر: 2ب/

يعتبر القرض الايجاري كتمويل خارجي يسمح للمشاريع باستعمال أصل دون دفع قيمة مرتفعة، 

والقيام بالاستثمار ومنه تحقيق سيولة هامة أو عائد مرتفع، ومن أجل هذه الأسباب يستعمل المستأجر القرض 

ولا يستطيع أن يجد نفس الامتيازات في القروض  %100كوسيلة لتمويل استثماراته بنسبة  الايجاري

الكلاسيكية إن دفعات قيمة الايجار المحددة شبيهة بالأقساط السنوية لتعويضات القرض كم يمكن أن تدخل في 

P19Fالقيمة المتبقية التي يدفعها المستأجر إذا أختار أدواره أن يحصل على ملكية الأصل.

1 

 / تصنيفات وأنواع قرض الإيجار:3

لقد بدا قرض الإيجار في التنوع والتطور منذ زمن ليس بالبعيد خاصة في البلدان الأنجلو سكسونية، 

وإن فهم هذا التنوع يبدو ضروريا لتحقيق فهم أكثر وتصور ليشتمل قرض الإيجار وهناك عدة معايير لتصنيف 

يعة العقد. الائتمان الإيجاري حسب طبيعة العقد وحسب هذا القرض الإيجاري اخترنا التصنيف على طب

 ي:لمالمالي و الائتمان الايجاري الع الإيجار، الائتمان الإيجارالتصنيف هناك نوعين من الائتمان 

 أ/ القرض الإيجاري المالي:

وكيفيات في هذه الحالة يعطي المؤجر إجمالي استثماره مع هامش الربح، بواسطة قبض دفعات الإيجار 

انقضاء هذا الأخير المتضمنة في العقد، ويوجد تحويل للملكية في اية الإيجار، والمبدأ المعمول هو مواجهة خطر 

الزبون، وليس خطر السوق من جانب المؤجر وتكون عندئذ ملكية المؤجر شكلية فقط إذا تأخذ الطابع 

 لأمر بنسبة للمستأجر بتمويل الاكتساب.القانوني ولا تشكل إلا ضمان إضافي لصالح المؤجر ويتعلق ا

ومثل ما يظهر في هذا النوع من قرض الإيجار، فهو أداة مالية بحتة والجهات المخولة لممارسة هذا النوع هي 

 جهات مصرفية مختصة.

 

 ب/ القرض الإيجاري العملي (التشغيل):
                                                           
1  www.walidlarab.com 08/05/2015 h 10 :30 

http://www.walidlarab.com/


 آليــات وضمانـــات تمويـــل الترقيـــــة العقاريــــــــة  الثاني:ل ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــالفص
 
 

 
70 

رأسمالي، وبالتالي يتم تأجير التأجير التشغيلي يعرف أنه نظام تجاري يحقق استفادة ممكنة للأصل ال

الأصل لفترة طويلة نوعا ما ولعدد من المستأجرين، الأمر الذي يسمح بأن يقوم المؤجر باسترداد الأصل 

التأجيري مرة ثانية لمستأجر آخر وبقيمة إيجابية، تختلف باختلاف ظروف الادخار ومرونة الطلب على المنفعة 

P20Fالتي تحققها.

1 

 لمشاريع الرقية العقارية  ةـالدولم ـالمطلب الثاني: دع

إلى جانب تقديم مجموعة الصيغ (القروض، البيع الإيجاري، القرض الإيجاري) في إطار تمويل الترقية 

العقارية فإن الدولة تقوم بتقديم دعم سواء بالنسبة للمرقيين العقاريين أو الأفراد، وذلك لعدم كفاية الصيغ 

سكن بالنسبة لبعض فئات اتمع، كما أن هناك فئات ليس بإمكاا الممنوحة للتمويل للحصول على ال

استعمال تلك الصيغ أساسا، ومنه جاءت ضرورة تدخل الدولة في هذا اال وهذا عن طريق التنازل عن 

عقارات أو تخفيض أسعار الأراضي (الفرع الأول) وكذلك عن طريق الإعفاءات الضريبية (الفرع الثاني) 

 طني للسكن(الفرع الثالث) وصندوق معادلة الخدمات الاجتماعية (الفصل الرابع)والصندوق الو

 الفرع الأول: دعم الدولة عن طريق التنازل العقارات وتخفيض الأسعار

يقر القانون تخفيضات في أسعار الأراضي لإنجاز مشاريع الترقية العقارية ويركز المشرع الجزائري في 

ارية ذات الطابع الاجتماعي ولتي تشمل كل من السكن العمومي الايجاري والسكن هذا اال على الترقية العق

المدعم، وهذا الأخير بدوره يشمل كل من السكن الاجتماعي الترقوي المدعم والسكن الريفي والسكن الموجه 

ي تستفيد من للبيع بالإيجار، فالأراضي المخصصة لإنجاز إحدى عمليات الترقية العقارية ذات الطابع الاجتماع

تخفيض في سعيها يتحدد حسب كل نوع، وهناك عدة نصوص قانونية نظمت مسألة التنازل والتخفيضات 

P21Fالمتضمن قانون الأملاك الوطنية. 01/12/1990المؤرخ في  90/30بدءا من القانون رقم 

2 

من أملاك وطنية   منه على :"عندما يتقرر التنازل بالتراضي عن عقارات 110حيث تنص المادة 

بمقتضى القانون والتنظيم المعمول ما يحدد الثمن، ويتم التنازل وفقا للإجراءات المقررة"، فنص المادة أحال 

مسألة تحديد ثمن التنازل عن العقارات للأملاك الوطنية للتنظيم دون إشارة واضحة إلى أي نوع من الأملاك 

الذي يحدد شروط إدارة  23/11/1991المؤرخ في  91/454وتنفيذا له صدر المرسوم التنفيذي رقم 

                                                           
 .85قاسيمي آسيا، مرجع سابق، ص 1
 02/12/1990، مؤرخة في 52، العددالرسمية، المتضمن قانون الأملاك الوطنية، الجريدة 01/12/1990المؤرخ في  90/30 2
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P22Fالأملاك الخاصة والعامة التابعة للدولة وتسييرها ويضبط كيفيات ذلك

1
P والذي قرر أن العقارات التابعة للدولة ،

المخصصة لإنجاز عمليات تعمير أو بناء لفائدة المتعاملين العموميين أو الخواص على سبيل التراضي على خلاف 

P23Fالعامة الأحكام

2
P التي تفرض أن التنازل عن الأملاك العقارية التابعة للأملاك الخاصة للدولة عن التخفيضات ،

 الممنوحة في حال عدم تنفيذ التنازل عن طريق البيع بالمزاد العلني.

غير انه في البيوع بالتراضي يجب موافقة الوزير المكلف بالبناء والتعمير وترخيص من الوزير المكلف 

لية، كما تحدد شروط استعمال العقارات المتنازل لهم عنها في دفاتر شروط تحديد كيفيات فسخ البيوع عند بالما

P24Fعدم تنفيذ المتنازل لهم عن التزامام

3
P الذي  91/454من المرسوم التنفيذي رقم  13، وحسب نص المادة

لمرسوم ذلك المعدل والمتمم بموجب ايحدد شروط إدارة الأملاك الخاصة والعامة التابعة للدولة ويضبط كيفيات 

08/12/1993P25Fالمؤرخ في 93/03التنفيذي 

4
P  والذي هو ملغى فإنه إذا تم البيع بالتراضي للعقارات التابعة

للدولة لفائدة هيئات عمومية أو هيئات ذات منفعة عمومية مكملة بانجاز مساكن ذات طابع اجتماعي فإنه 

 ناطق الترقية وفقا للتنظيم المعمول به.يمكن تخفيض سعر الأراضي المعنية في م

أما المناطق الأخرى فيكون تخفيض أسعارها حسب معدلات تحدد بقرار مشترك من الوزيرين المكلفين 

P26Fبالمالية والبناء

5
Pوشروط استعمال العقارات، المتنازل عنها من قبل المتنازل لهم  ، وتحدد في دفاتر شروط كيفيات

والتزامام خاصة فيما يتعلق بتحديد قيمة المساكن ذات الطابع الاجتماعي أو القطع الأرضية ذات الطابع 

الاجتماعي المنجزة على أن تدخل في الحسبان التخفيضات الممنوحة لهم من أسعار شراء الأراضي، كما تحدد 

الدفاتر كيفيات فسخ البيوع وكيفيات إعادة دفع المبلغ لهم في حالة عدم مراعاة الوجهة المخصصة لها تلك 

P27Fالأملاك

6
P .المنجزة أو وجه استعمالها 

المؤرخ في  91/25من القانون  161أما بالنسبة لكيفية التخفيضات فقد نصت المادة 

P28Fالمتضمن قانون المالية 18/12/1991

7
P خططات الرئيسية للتهيئة والتعمير يمكن التنازل على: "مع مراعاة الم

عن الأراضي العارية والمتوفرة والتابعة لأملاك الدولة الخاصة التي تعتبر ضرورية لإنجاز مشاريع استثمارية يقوم 

                                                           
 60الذي يحدد شروط الأملاك الخاصة والعامة التابعة للدولة وتسييرها ويضبط كيفية ذلك، الجريدة الرسمية عدد  23/11/1991المؤرخ في  91/454التنفيذي رقمالمرسوم  1

 .24/11/1991المؤرخ في 
 لتابعة للدولة وتسييرها ويضبط كيفية ذلك.، الذي يحدد شروط إدارة الأملاك الخاصة والعامة ا91/454من المرسوم التنفيذي  12/1نص المادة  - 2
 ، الذي يحدد شروط إدارة الأملاك الخاصة والعامة التابعة للدولة وتسييرها ويضبط كيفية ذلك.91/454من المرسوم التنفيذي رقم  12المادة  - 3
 .12/12/1993، مؤرخة في 82، الجريدة الرسمية، عدد 08/12/1993المؤرخ في  93/303المرسوم التنفيذي  - 4
، الذي يحدد شروط إدارة الأملاك الخاصة والعامة التابعة للدولة وتسييرها ويضبط كيفية ذلك، المعدل بموجب نص المادة 91/454من المرسوم التشريعي  13/02أنظر المادة  5
 .93/303من المرسوم التنفيذي  1
 .93/03من المرسوم التنفيذي  1فيذي المعدل بموجب المادة من نفس المرسوم التن 13/3ونص المادة  4و12/3أنظر نص المادة  6
 .18/12/1991، مؤرخة في 65المتضمن  قانون المالية الجريدة الرسمية عدد  18/12/1991المؤرخ في  91/25القانون  7
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ا مقيمون وغير مقيمون بالتراضي وبمقابل مالي لفائدة المستثمرين المعنيين، وذلك على أساس دفتر أعباء يحدد 

وط إنجاز التنازل وكيفيات الإلغاء في حالة عدم وفاء المتنازل له بالتزاماته، يطبق التخفيض على القيمة شر

التجارية للأراضي، المتنازل عنها لفائدة الاستثمارات في النشاطات المعترف بأولويتها في لمخططات الوطنية 

 السنوية و/أو نشاطات التصدير وذلك حسب النسب التالية:

 دما تكون الاستثمارات في المناطق الواجب تنميتها.عن 80% -

 عندما لا تكون في المناطق المشار إليها أعلاه. 25% -

 تحدد شروط وكيفيات تطبيق أحكام هذه المادة عن طريق التنظيم".

ن وللاستفادة من التنازل عن العقارات التابعة للأملاك الخاصة للدولة اشترط القانون شروط تتعلق بالمستفيد م

 التنازل(أولا) وشروط تتعلق بالعقارات القابلة للتنازل (ثانيا).

 أولا: المستفيدون من التنازل •
15/04/2003P29Fتنص المادة الأولى من القرار الوزاري المشترك المؤرخ في 

1
P  على: "يبين هذا القرار

جمادى  06المؤرخ في  91/454من المرسوم التنفيذي  1و12الوزاري المشترك في إطار أحكام المادتين 

والمذكور أعلاه، شروط وكيفيات التنازل بالتراضي  1991/ نوفمبر 23الموافق لـ  1412الأولى عام 

مبنية تابعة للدولة و معدة للاستعمال في إنجاز للمتعاملين العموميين أو الخواص عن عقارات مبنية أو غير 

عمليات تعمير أو بناء يتم تحديد شروط وكيفيات التنازل بالتراضي لفائدة التعاونيات العقارية عن طريق تعليمة 

مشتركة بين الوزراء المكلفين بالداخلية والجماعات المحلية والمالية والسكن والعمران"، وبالتالي ما يفهم من نص 

ادة أن الأشخاص المستفيدون من التنازل بالتراضي عن العقارات التابعة للأملاك الخاصة للدولة هم المتعاملون الم

 العموميون أو الخواص.

 ثانيا: العقارات القابلة للتنازل •
الذي يحدد شروط التنازل عن  05/04/2003من القرار الوزاري المشترك المؤرخ في  3تنص المادة 

ية أو الغير مبنية التابعة للأملاك الخاصة للدولة والمخصصة لإنجاز عمليات التعمير أو البناء على : العقارات المبن

 "يجب أن تكون العقارات المبنية أو الغير مبنية التي يمكن التماس شراؤها:

 تابعة للأملاك الخاصة للدولة. -

                                                           
الذي يحدد شروط التنازل عن العقارات المبنية أو الغير مبنية  25/05/2003، المؤرخة في 35، الجريدة الرسمية، عدد 15/04/2003القرار الوزاري المشترك، المؤرخ في  1

 .التابعة للأملاك الخاصة للدولة والمخصصة لإنجاز عمليات التعمير أو البناء
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 غير مخصصة أو محتمل تخصيصها لأغراض خدمات أو تجهيزات عمومية. -

عة في القطاعات الحضرية أو قابلة للعمران، كما هو محدد في الأدوات الخاصة بالتهيئة والتعمير أ واق -

 المخصصة لاستيعاب برامج انجاز السكن الريفي المدعم.

إعادة تأهيلها أو استعادة  لا العقارات المبنية، التي ينبغيوفيما يخص العقارات المبنية، لا تشمل العملية إ

 روط التقنية المحددة في دفتر الشروط الخاصة باموعة السكنية المقصودة".أرضها حسب الش

غير أنه يمنع التنازل عن الأراضي ذات القيمة العالية أو تلك التي تكون جيوب عقارية إلى جانب الأراضي 

اقعة داخل الفلاحية بصفة عامة، التي يجب الحفاظ عليها و الأراضي التي تشكل جيوب عقارية هي الأراضي الو

المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير تتميز بقيمة حضارية عالية، فلا يتم التنازل عنها مهما كانت طبيعة المشاريع 

 التي سيتم إنجازها إلا تلك المتعلقة بالتجهيزات العمومية و يتم التنازل عنها بالمزاد العلني ليس بالتراضي.

 التابعة للدولة ثالثا: قرار التنازل عن العقارات الخاصة •
قبل إصدار قرار التنازل عن القرارات يتعين على المرقي العقاري العمومي أو الخاص المترشح لطلب شراء 

 عقار أن يقدم ملف يتضمن الوثائق التالية:

طلب يبين طبيعة البناءات والهيئات المقررة وبرنامجها وتشكيلتها، وكذلك مواصفاا الرئيسية  -

اللازمة وموقعها والاحتياجات التي يقتضيها المشروع (مياه. غاز...) ونوع ومساحة القطعة 

 الارتفاعات والإضرار المحتملة.

مشروعا تمهيديا للإنجاز المزمع يشمل على الخصوص كشفا وصفيا وتقديريا للعملية أو آجال إنجاز  -

 معروفة. المشروع وخططا للأشغال أو تصميم إجمالي للمشروع أذا كانت القطعة الأرضية

خطة تمويل تبين مبلغ، المساهمة الشخصية للمترشح، ومبلغ القروض المالية التي منحها أو يمكن أن  -

 يتصرف فيها مرفقا بالوثائق التي تثبت ذلك.

 نسخة من السجل التجاري. -

 نسخة من القانون الأساسي بالنسبة للأشخاص المعنوية. -

) نسخ إلى الوالي المختص إقليميا 7ويتوجب على المرقي العقاري أن يرسل الملف كاملا في سبعة ( -

) يوما الموالية لتاريخ 15ويقوم هذا الأخير بعرضه أمام اللجنة التقنية الولائية خلال خمسة عشر (

P30Fإيداعه

1
P:تقوم اللجنة ب ، 

                                                           
 .98لطيفة طالي، مرجع سابق، ص  1
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خصصة لاستيعاب مشاريع الترقية ضمان إشهار الأراضي التابعة للأملاك الخاصة للدولة والم -

 العقارية.

 البت في كل الطلبات المقدمة. -

فحص مدى توافق هذه المشاريع مع أدوات التهيئة والتعمير في حالة وجودها في الموقع المطلوب  -

P31Fالتنازل عنه

1
P . 

ة للولاية على وإذا رأى الوالي أنه من المفيد عرض الأمر، بالاستناد إلى الملف المعد وتقرير اللجنة التقني

وزراء الداخلية والجماعات المحلية والمالية والسكن، والعمران لاتخاذ القرار النهائي على مستواها ويتم البت في 

) يوماً، وفي حالة قبول الطلب يجب أن يكرس بقرار من 60القرار من قبل الوزراء المعنيين في أجل ستين (

قرار الوالي يعتبر نقطة الانطلاق للعملية، ويتم إعداد عقد البيع من الوالي، يرخص بالبيع إلى مصالح  المعنية ف

) يوماً وذلك بعد دفع سعر التنازل والأتعاب المترتبة على 30طرف إدارة أملاك الدولة خلال أجل ثلاثين(

 الصفقة، على أن يلحق بالعقد دفتر الشروط مطابق لدفتر شروط الملحق بالقرار الوزاري المشترك المؤرخ في

الذي يحدد شروط التنازل عن العقارات المبنية والغير مبنية التابعة للأملاك الخاصة  05/04/2003

 والمخصصة لإنجاز عمليات التعمير أو البناء.

 الفرع الثاني: الإعفاءات الضريبية

العديد من يعتبر مجال الإعفاءات الضريبية في إطار دعم الدولة لنشاط الترقية العقارية واسعا جداً، ويجد 

التطبيقات سندرج النماذج الأساسية للإعفاءات الضريبية في مجال الترقية العقارية كوسيلة لدعم النشاط 

العقاري ككل، وسنتناول الإعفاءات الضريبية التي يستفيد منها الأفراد (أولاً)، ثم الإعفاءات التي يستفيد منها 

 المرقيين العقاريين(ثانياً)

 

 

 الضريبية التي يستفيد منها الأفراد. أولاً: الإعفاءات •
سنتكلم على النموذجين لبيان الإعفاءات الضريبية التي يستفيد منها الأفراد الأول يتمثل في الإعفاء م رسوم 

 العقود المتضمن نقل الملكية، والثاني يتمثل في الإعفاءات التي يستفيد منها في تسجيل الرهون الرسمية.

                                                           
ات المبنية أو غير المبنية للأملاك الخاصة للدولة و المخصصة لانجاز الذي يحدد شروط التنازل عن العقار 05/04/2003من القرار الوزاري المشترك المؤرخ في  5أنظر المادة  1

 . عمليات البناء والتعمير
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 تسجيل العقود والمتضمن نقل الملكية:/ الإعفاءات من رسوم 1

المتضمن  29/02/2004المؤرخ في  04/21من القانون رقم  20مثال ذلك ما تنص عليه المادة 

2005P32Fقانون المالية لسنة 

1
P سابعا:  :من قانون التسجيل تحرر ما يلي 258:"تضاف فقرة سابعة إلى المادة "

من القانون التسجيل عمليات بيع البنايات، ذلت  252ادة تعفي من رسوم نقل الملكية المنصوص عليه في الم

الاستعمال الرئيسي للسكن التي تنازلت عليها الدولة والهيئات العمومية للسكن حسب إجراء البيع بالإيجار 

من نفس القانون إعفاء رسم الإشهار  22والسكن الاجتماعي التساهمي، السكن الريفي"كما ورد في المادة 

العقود المتضمنة بيع محلات ذلت استعمال سكني جديد أنجزها المتعهدون  10من العقود التالية:"العقاري، كل 

بالترقية العموميون أو الخواص، في إطار برامج السكن المستفيدة من الدعم المالي من الخزينة العمومية، ولاسيما 

كن الريفي"وهذه الإعفاءات الموجهة منها السكن الاجتماعي التساهمي والسكن في إطار البيع بالإيجار والس

 خاصة لصالح المشتريين المستفيدين من دعم الدولة.

 الإعفاءات من رسوم تسجيل الرهون الرسمية:/ 2

المتضمن قانون المالية لسنة  30/12/1995مؤرخ في  95/27من الأمر  58تضمن نص المادة 

1996P33F

2
Pالتي تمنحها البنوك والمؤسسات المالية كما  ، إعفاء عقود الرهن التي تبرم كضمان لقروض العقارية

 يلي: 

تعفي من الرسم الإشهار  353/4من قانون التسجيل وتحرر كما يأتي: المادة  353/4"تعدل المادة 

 العقاري:.........."

 إن العقود المتعلقة بامتلاك عقارات من قبل البنوك والمؤسسات المالية التالية التي يسري -3

 المتعلقة بالنقد والقرض في إطار اعتماد  1990أبريل  14المؤرخ في  90/10عليها قانون رقم  

 إيجاري عقاري أو أي قرض مماثل آخر مخصص لتمويل الاستثمارات التي يقوم ا المتعاملون 

بء الاقتصاديون لأغراض تجارية وصناعية وزراعية أو لممارسة مهن حرة، وهو ما يخفف على المقترض ع

تسجيل الرهن كضمان لقرضه لدى البنك أو المؤسسة المالية نتيجة لإعفاء الكلي من رسم الشهر العقاري 

 المفروض على تسجيل الرهن الرسمي.
                                                           

 .30/12/2004، المؤرخة في 85، الجريدة الرسمية، العدد 2005، المتضمن قانون المالية لسنة 29/02/2004، المؤرخ في  04/21القانون  1
 .31/12/1995، المؤرخة في 82، الجريدة الرسمية، العدد1996قانون المالية لسنة  ، المتضمن30/12/1995المؤرخ في  95/27الأمر  2
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 ها المرقيين العقاريين:نثانياً: الإعفاءات التي يستفيد م •
 31/12/1997المؤرخ في  98/02من القانون رقم  44تناول نموذجين أساسيين الأول نص المادة 

1998P34Fيتضمن قانون المالية لسنة 

1
P تعفى الأرباح الخاضعة للضريبة الناتجة عن نشاطات إنجاز المساكن":

الاجتماعية والترقوية وفقا للمقاييس المحددة في دفتر الشروط من الضريبة على الدخل الإجمالي والضريبة على 

ادة بقرار وزاري مشترك بين الوزيرين، المكلف أرباح الشركات، يحدد دفتر الشروط وكيفيات تطبيق هذه الم

: "تتم أحكام 2005من قانون المالية لسنة  22بالمالية والسكن"، أما النموذج الثاني فيتمثل في نص المادة 

 كما يلي: 11و  10خامسا من قانون التسجيل بفقرتين -353المادة 

ة أو الخواص أراضي أساسية موجهة إلى إنجاز برامج " العقود المتضمنة اقتناء المتعهدين بالترقية العمومي-10

السكن المستفيد من الدعم المالي للخزينة العمومية لاسيما منها السكن الاجتماعي التساهمي والسكن في إطار 

البيع بالإيجار والسكن الريفي......." وذلك للتقليل من التكاليف التي تقع على عاتق المرقيين العقاريين ككل 

ءات التي يستفيد منها المرقيين العقاريين، تقررت لدعمهم وتشجعهم على دخول مجال النشاط العقاري الإعفا

عموما ونشاط الترقية العقارية تحديدا خاصة، وإن المرقي العقاري يساهم بشكل مباشر في الحد من أزمة 

 السكن التي تعاني منها الجزائر.

 .(CNL)الفرع الثالث: الصندوق الوطني للسكن 

يعتبر الصندوق الوطني للسكن أول مؤسسة متخصصة في الجزائر تم إنشاؤها من أجل تسيير المساعدات 

المالية تقدمها الدولة للأفراد من أجل إعانتهم مالياً للحصول على ملكية السكن لذلك ندرس نشأة الصندوق 

(ثالثاً)، الشركاء والعملاء في الصندوق الوطني للسكن (أولاً)، ثم مهام الصندوق(ثانياً)، تدخلات الصندوق 

 (رابعاً).

 

 

 أولاً: نشأة الصندوق الوطني للسكن: •
أنشئ الصندوق الوطني للسكن عند إعادة هيكلة الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط، بموجب المرسوم 

الذي يتضمن إعادة هيكلة الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط وأيلولة أمواله وإنشاء  91/144التنفيذي رقم 

                                                           
 .31/12/1998، المؤرخة في 89الرسمية، العدد ، الجريدة1998، يتضمن قانون المالية لسنة 31/12/1997المؤرخ في  97/02القانون  1
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ن وباختصار ص.و.س يدعى الصندوق الوطني للسكن حيث تنص المادة الأولى منه "ينشأ صندوق وطني للسك

في صلب النص "الصندوق" في شكل مؤسسة عمومية ذات طابع صناعي وتجاري طبقا للتشريع المعمول به " 

91/144P35Fوقد حدد القانون الأساسي الخاص بالصندوق الوطني للسكن يوجب المرسوم التنفيذي رقم 

1
P ،

ماي  18المؤرخ في  94/11ذي رقم المعدل والمتمم بموجب المرسوم التنفي 1991ماي  12المؤرخ في 

P36Fالمتضمن القانون الأساسي الخاص بالصندوق الوطني للسكن 1994

2
P والصندوق الوطني للسكن عبارة عن .

مؤسسة عمومية ذات طابع صناعي وتجاري تتمتع بالشخصية المعنوية والاستقلال المالي، ويعتبر الصندوق تاجراً 

P37Fلتنظيمات المعمول ا في قانونه الأساسيفي علاقته مع الغير ويخضع للقوانين وا

3 

P38Fثانيا: مهام الصندوق الوطني للسكن. •

4 
 يقوم الصندوق الوطني للسكن بالوظائف التالية:

وامتصاص السكن  تسيير المساهمات والمساعدات التي تقدمها الدولة لصالح السكن لاسيما في مجال الكراء -

غير لائق وإعادة الهيكلة العمرانية وإعادة تأهيل الإطار المبني وصيانته، وترقية السكن ذي الطابع 

 الاجتماعي.

ترقية كل أشكال تمويل الإسكان لاسيما السكن الاجتماعي، عن طريق البحث عن موارد للتمويل غير  -

 موارد الميزانية وتعبئتها.

 ق الوطني للسكن بما يلي :وذه الصفة يكلف الصندو

 يشارك في تحديد سياسة تمويل السكن لاسيما ذي الطابع الاجتماعي. -

 يستلم الموارد المؤسسة لصالحه بموجب التنظيم والتشريع المعمول ما ويسيرها. -

 ينشئ كل الفروع ويأخذ جميع المساهمات وتسييرها. -

عمومية لصالح الإسكان لاسيما السكن ذا الطابع يقترح كل الدراسات الرامية إلى تحسين عمل السلطات ال -

 الاجتماعي.

 ينجز كل الدراسات والخبرات والتحقيقات والأبحاث المرتبطة بالسكن. -

 يقدم خبراته المالية والتقنية للمؤسسات العمومية والهيئات المعنية، ويشجع الأعمال الإعلامية  -

P39Fيرهوتبادل التجارب واللقاءات من أجل ترقية السكن وتطو

1 
                                                           

 .29/05/1991المؤرخة في  25الوطني للتوفير والاحتياط الجريدة الرسمية، العددالذي يتضمن إعادة هيكلة الصندوق  91/144المرسوم التنفيذي رقم  1
  .1994ماي  25، المؤرخة في 32الجريدة الرسمية العدد  2
 المتضمن القانون الأساسي الخاص بالصندوق الوطني للسكن. 91/195من المرسوم التنفيذي، رقم  1/2الفقرة  01المادة  3
 .87ع السابق،ص عرعار الياقوت، المرج 4
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 ثالثاً: تدخلات الصدوق : •
يسير الصندوق عبر المهام المكلف ا كل نظم الإعلانات للبناء المقدمة لمتعهدي البناء أو للأشخاص مباشرة 

في إطار السكن، وعلى هذا الأساس يتولى ولحساب الدولة وبالتعامل مع الجماعات المحلية، أصحاب المشاريع 

ذلك المستفيدين بصفة فردية من الإعلانات لتسيير التمويلات العمومية المسخرة المتعهدين بالترقية العقارية وك

 سنويا لفائدة: 

وحدة سكنية كل عام لفائدة  60.000برامج السكن الريفي الاجتماعي الايجاري بحجم متوسط يبلغ  -

 المواطنين ذوي الدخل الضعيف.

التي لا يتجاور  للفئات وحدة سكنية كل عام يوجه 40.000برامج سكنية مدعمة بحجم متوسط يبلغ  -

 دج. 40.000لها خد

السكنية منها  روضللقالمانحة مع البنوك شراكة طار إبطت في ضمدعمة  ةبرامج سكنية ترقوي -

)CNEP.BANQUE.CPA.BDL. BNA( . 

ب سخذ شكل دعم مقدم من طرف الدولة يضاف المستفيد من القرض يتحدد حأوهذه الإعلانات ت 

 :تية كال الآشخذ الأأرامج سكنية تبن، وذلك في إطار يتوي المستفيدسم

 رامج سكنية موجهة للبيع بالإيجار.ب -

 . رامح امتصاص السكن القصديري وترميم وصيانة البناءاتب -

 .  )2002كن الريفي (برنامج سبرامج لإعانة ال -

 

 

 

 
 

P40F رابعا: الشركاء والعملاء في الصندوق •

2
P  .  

 طراف :ديد من الأعطاته مع النشايتعامل الصندوق في إطار 
                                                                                                                                                                                     

مذكرة ماجيستر كلية علوم اقتصادية وعلوم التسيير  –بنك  -ابتسام طوبال، تقييم مساهمات البنوك التجارية لتمويل السكن دراسة حالة الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط  1
 .102ص 2004.2005جامعة منتوري، قسنطينة 

 103ابتسام طوبال ، مرجع سابق ، ص  2
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العمومي ومديرية العمران  ريات السكن والتجهيزيفي مدممثلة الولايات  أصحاب المشاريع العمومية : -

 . والبناء

 .  الشعبية البلدية ساال -

ية ردواوين الترقية العقا AADLره يطوتحسين السكن وتلية نالوطالوكالة : المتعهدين العقاريين العموميين -

OPGI  ي لئاع، مؤسسات ترقية السكن الOPLF و الوكالات العقارية .  

 .  يات العقاريةنية العقارية والتعاوندالشركات الم ن العقاريين الخواص ويالمتعهد  -

 .  خلة بالقروض العقاريةدالمت ةالبنوك التجاري -

 المالية . ات سسؤالم -

 . والتمويل الأجنبيصناديق و مؤسسات التعاون  -

 . ن إعانة الدولة في مجال السكنمالمواطنون المستفيدون بصفة فردية   -

 FNPOSالفرع الرابع: صندوق معادلة الخدمات الاجتماعية 

 الصندوقة أولا: نشأ

 :  يةيسئهدافه الرأو من  1983يوليو  02خ يبتار 16 - 83أنشى الصندوق بمقتضى القانون رقم 

 ةددية المحفاعية والثقاممات الاجتماعية بتنفيذ السياسة الاجتدالقضاء على الفوارق في مجال الخالمساهمة في  -

 . و الهادفة إلى توزيع عادل للخدمات الاجتماعية

ولهذا الغرض فهو مكلف على  ن شامل بين جميع العمال بالنسبة لكافة قطاعات النشاط ،ماضإقامة ت -

 :  وجه الخصوص بما يلي

 دمات الاجتماعيةة بالخفدراسة و تحديد ووضع كيفيات توزيع الموارد بين مختلف اللجان المكل -

كد من تأاريع التي تقوم ا الهيئات والمؤسسات المكلفة بالخدمات الاجتماعية، والشسهام في تمويل المالإ -

 تمويلها . الإنجاز الفعلي للمشاريع التي يساهم في

ث التي تستهدف التطور المنسجم للخدمات الاجتماعية وقد جاء المرسوم القيام بالدراسات والأبحا  -

رخ في ؤالم 179-82(يتمم المرسوم رقم  03/02/1996المؤرخ في  74 -96التنفيذي رقم 

الذي يحدد محتوى الخدمات الاجتماعية و كيفية تمويلها) في مادته الثالثة يضيف إلى  05/15/1998

 . ة السكن الاجتماعي لصالح العملاء الأجراءيإلى ترق مهامه تمويل الأعمال الرامية
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 .  ثانيا: الطبيعة القانونية للصندوق •

الصندوق الوطني لمعادلة الخدمات الاجتماعية بالشخصية المعنوية والاستقلال المالي حسب ما ورد في  عيتمت

لق بكيفيات تنظيم لمتعا 1996فيفري 03المؤرخ في  75 -96المادة الثانية من المرسوم التنفيذي رقم 

 . دمات الاجتماعية و سيرهالصندوق الوطني لمعادلة الخ

بع صناعي اات طذمن طبيعة الصندوق ليجعله مؤسسة عمومية  ليغير 80 -98وجاء المرسوم التنفيذي 

41Fاليخصية المعنوية و الاستقلال المشتجاري و يتمتع بال

1  . 

 . ثالثا : مهام الصندوق •

ن رقم نومن قا 03ظيمات المعمول ا لاسيما الأحكام المادة تنالقوانين و ال رطاإفي تتمثل مهام الصندوق 

42Fيأتي :  فيما 1983جويلية  21المؤرخ في  16/ 83

2  

 اوي،تسعلى ترقية السكن ذو طابع اجتماعي لصالح العمال الأجراء وفقا لمبادئ التوزيع الم لعملا -

 .  قطاعات النشاطوالتضامن بين العمال الإجراء في جميع 

ة بالخدمات الاجتماعية في مجال ترقية فات و المؤسسات المكلئوم ا الهيقالتي ت يعالمشاركة في تمويل المشار -

ذو الطابع الاجتماعي لصالح العمال الأجراء والتأكد من الإنجاز الفعلي للمشاريع التي يساهم _  السكن

 الصندوق في تمويلها ضمن هذا الإطار.

جل ترقية السكن ذو طابع اجتماعي لصالح العمال الأجراء و لاسيما جمع حصة أتعبئة كل الموارد من  -

 ات المستخدمة.ئصندوق الخدمات الاجتماعية من الهي

 .  ظروف السكن للعمال الأجراءينالقيام بكل الأعمال الرامية إلى تحس -

ستهدف تطوير السكن الاجتماعي لصالح  تتيشاطات اللنالقيام بكل الدراسات الرامية إلى تحسين ا  -

 العمال الإجراء.

 رابعا: التنظيم و السير للصندوق •

بقرار التنظيم الداخلي للصندوق  ييشرف على الصندوق مجلس إدارة ويسيره مدير كما يحدد الوزير الوص

عضو منهم خمسة عشر  28يتكون مجلس الإدارة من  ، بناء على اقتراح من المدير بعد موافقة مجلس الإدارة

ممثل واحد عن وزير المكلف بالسكن و ممثل واحد عن  جراء خمسة ممثلين عن المستخدمين،ممثلا من العملاء الأ
                                                           

  لمعادلة الخدمات الاجتماعية . الوطني قوسير الصندو المتعلق بكيفيات تنظيم 1996فيفري  03في رخ ؤالم 73 - 96من المرسوم التنفيذي رقم  02 دةالمانظر  1

 . من المرسوم نفسه 05أنظر المادة  2
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 ريعات المحلية وممثل واحد عن الوزير المكلف بالحماية الاجتماعية وممثل واحد عن الوزاالوزر المكلف بالجم

المكلف بالتضامن الوطني وممثل  زيروممثل واحد عن الو ط،يبالتخطوممثل عن وزير المكلف  المكلف بالمالية،

 . واحد عن مستخدمي الصندوق

يمكن لس الإدارة أن يستشير أي شخص أو أي مؤسسة من شأا أن تفيده في مداولاته. يعين أعضاء 

راح من منظمات العمال الإدارة بقرار من الوزير المكلف بالوصاية لمدة ثلاث سنوات، قابلة للتجديد باقت سمجل

وفقا لنسبة تمثيلها السلطة  كلذالوطني بالنسبة لممثلي العمال الأجراء و ستوىلا على المثيالنقابية الأكثر تم

ين يمثلون السلطات العمومية، منظمات ذتي ينتمي إليها الأعضاء اللية اعنة أو المؤسسات المئالسلمية العليا في الهي

وفي  بالنسبة لممثلي المستخدمين وذلك وفقا لنسبة تمثيلها، ر تمثيلا على المستوي الوطني،المستخدمين المهنية الأكث

 ة لفترة العضوية المتبقية.سبب الأشكال نفسها بالنسأحد المقاعد يتم تعيين عضو جديد ح روشغحالة 

لى الس يتم إه لفترة العضوية، وفي حالة توقفه عن الانتماء ئعضاأيس مجلس الإدارة من قبل رئوينتخب 

يختاره الس كل سنة من بين  رئيسائب ن ةالإدار سويساعد رئيس مجل استخلافه حسب الأشكال نفسها،

لى الس يتم استخلافه حسب الأشكال نفسها ،وفي إيس عن الانتماء ئب الرائه، وفي حالة توقف نئأعضا

كما يحضر مدير صندوق الاجتماعات  الإدارة،س نائب الرئيس مجلس أحالة وقوع مانع للرئيس أو غيابه يتر

ريق المداولة، طر مجلس إدارة شؤون الصندوق عن يويد سويتولى كتابة ال مجلس الإدارة بصوت استشاري،

       43F1 . كور وتنشيطهذراقبة الصندوق الممويتولى وفقا للقوانين و التنظيمات المعمول ا 

 

 

 

 قية العقارية .المبحث الثاني: ضمانات تمويل التر

متنوعة و كثيرة، و التأمينات بمعناها الواسع يقصد ا كل وسيلة تحمي  شخصإن الأخطار التي دد ال

ل التأمينات العينية وطرق فيها إلى أنواع التأمينات و سنتناتالشخص من الخطر الذي يهدده، و دراستنا سوف ن

  نات الشخصية المطلب الثاني المطلب الأول والتأمي
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 ول: التأمينات العينيةالأالمطلب 

زام تلإن التأمينات العينية تقوم على أساس تخصيص مال معين من أموال المدين لضمان الوفاء بالا

 يازيالحقوق العينية التبعية في القانون المدني الجزائري تشمل الرهن الرسمي والرهن الح والتأمينات العينية أو

الأول  عيخدمنا في دراستنا هو الرهن الرسمي والذي سنتناوله في الفروحق التخصيص، وحق الامتياز وما 

 في الفرع الثالث. متيازازي الذي نتناوله في الفرع الثاني، والايوالرهن الح

 الفرع الأول: الرهن الرسمي.

ري قد تناول أحكام الرهن الرسمي في ئالجزا عن المشرأري نجد ئحكام القانون المدني الجزاأبالرجوع إلى 

 .936إلى  882المواد 

 مفهوم الرهن الرسمي :  أولا •

 ريف الرهن الرسمي:عت-1

 : في التشريع الجزائري -أ

ن حق عيني على عقار لوفاء دينه ئهو عقد يكسب به الدا" من القانون المدني الجزائري:  882عرفته المادة 

يد  أييكون له بمقتضاه أن يتقدم على الدائنين التاليين له في المرتبة في استيفاء حقه ن ثمن ذلك العقار في 

44Fكان

1 .  

يكسبه الدائن على عقار  يمد صبري السعدي على انه حق عيني تبعمحرفه الدكتور عي ب/ التعريف الفقهي:

الدائنين نين العادين وئن يتقدم غيره من الداأبمقتضى عقد رسمي بينه وبين مالك العقار ويكون له بمقتضاه 

 .  45F2 ي يد يكونأ ي لهذا العقار فيقداستفاء حقه من المقابل الن الرتبة في اليين له فيتال

 خصائص الرهن الرسمي:-2

 الرسمي في أربع، فهو حق عيني تبعي، عقاري لا يتجزأ الرهن  ئصيمكننا أن نجمل خصا

 الرهن الرسمي حق عيني: -أ

                                                           
 . 2007/05/13رخ في ؤالم 05/07ري رقم ئدني الجزان القانون المم 882 المادة 1
 .20ص ،2009/2008 هومة ، دار  )،التأمينات العينية( دنيالقانون الم شرح، الواضح فيالسعدي  صبري محمدالدكتور  2
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مباشرة على الشيء موضوع الحق،  ةلصاحبه سلط ليخو حيثفهو يتميز بكل ما تتميز به الحقوق العينية 

استعمال ون وساطة شخص آخر على خلاف الحقوق العينية الأصلية، لا تخول للدائن الحق في دويستعملها 

ي للعقار المرهون بالأفضلية على غيره من دقنغلاله وإنما تخول له فقط استفاء حقه من المقابل الستالشيء و ا

 له في المرتبة.لتاليين نين ائنين العاديين والدائدالا

 :يالرهن حق عيني تبع -ب

التبعية تسيطر على أصلي يقوم على ضمان الوفاء به، وهذه  قإلا تبعا لح أ،فهو تابع لغيره لا ينش

46Fريئقانون المدني الجزاالمن  89ادة المكده ؤت ام الرهن الرسمي أي يتبعه في صحته و انقضائه وهو ماكأح

1. 

 الرهن الرسمي حق عقاري: -ج

47Fقول،نالذي يرد على العقار و الم يازير دون المنقول بخلاف الرهن الحعقافهو لا يرد إلا على 

وقد  2

يعتبر مال عقاريا كل حق عيني يقع على عقار بما :" نهأقانون المدني الجزائري المال العقاري ب 684عرفته المادة 

و على ذلك يمكن أن يرد على حق ملكية الرقبة، و على حق الانتفاع طالما تعلقت  "،ة... يفي ذلك حق الملك

 .هذه الحقوق بعقار

 الرهن الرسمي حق غير قابل للتجزئة: -د

كمله، فإذا كانت أهون أن كل جزء من العقار يضمن الدين برالتجزئة بالنسبة للعقار المومعنى عدم 

المضمون  ينة للدئما بالنسبة لعدم التجزأن، يانا لكل الدمرات مرهونة فكل عقار منها يعتبر ضاعق ةهناك عد

ن الدين فإن العقار لا ن كل جزء من هذا الدين يكون ضامن لكل العتاد المرهون، و لو لدى المدين جزء مأهو 

ن جزءا من حقه ئقى الرهن كاملا ضامنا للوفاء وإذا أحال الدابيتحرر بنسبة تقابل ما انقضى من الدين، بل ي

48Fلآخر فإن الحق المحال له يكون مضمون له بالعقار المرهون كله.

من القانون  892وهذا ما تؤكده المادة   3

 المدني الجزائري. 

 الرهن الرسمي:ثانيا: شروط إنشاء • 

 التالية : لا يكون الرهن الرسمي المكتتب ضمانا للتمويل العقاري إلا إذا توافرت الشروط 

                                                           
 . 37.  35ص ،2005،  سكذدريةللنثر،الإ الجديدالجامعة  دارمينات العينية، أالتا د. نبيل إبراهيم سعد،  1
 .21ابق، ص سعدي، مرجع سد. محمد صبري ال  2
 . 22المرجع نفسه ، ص  3



 آليــات وضمانـــات تمويـــل الترقيـــــة العقاريــــــــة  الثاني:ل ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــالفص
 
 

 
84 

 و حق انتفاع وارد على عقار.أ: أن يكون محل الرهن عقار  1الشرط 

ر أن الرهن لا يؤدي إلى نقل حيازة الشيء المرهون سالرهن الرسمي لا يترتب إلا على العقار و هذا يف

 المرن، لأن استبقاء الحيازة للراهن لا يمثلإلى 

كده أو إخفاءه و هذا ما أخطورة على ضمان الدائن لأن العقار شيء ثابت بحيزه لا يستطيع الراهن تبديده 

يقضي  صلا يجوز أن ينعقد الرهن إلا على عقار ما لم يوجد ن :"قانون المدني الجزائريالمن  886المادة  صن

49F" بغير ذلك

1 .  

 ن يكون العقار مما يجوز التعامل فيه و بيعه في المزاد العلني.أ: 2رط الش

ن يكون محلا للرهن الرسمي، أي عقار لا يمكن التصرف فيه على أوبمقتضى هذا الشرط لا يصبح 

لا عن العقار المخدوم أو أي عقار لا تسمح طبيعته بالتصرف فيه كحق صاستقلال، كحق الارتفاق منف

من القانون المدني  856الاستعمال الوارد على العقار، وحق السكني إلا بشرط صريح أو مبرز قوي المادة 

 ، لأن هذا الحق ليست له قيمة في ذاته ولكن قيمته فيعقارعلى  تبعي الجزائري كما لا يجوز رهن أي حق عيني

من  886مينه، وهذا الشرط نصت عليه المادة أتب الحق العيني التبعي لترذاته ضمان حق الشخصي الذي 

فيه و بيعه بالمزاد  لرهون مما يصح التعاميجب أن يكون العقار الم " -2-قانون المدني الجزائري فقرة

50Fإلخ" ...العلني

2  . 

 : تعيين العقار المرهون تعيينا دقيقا:3الشرط 

الني تجيز أن يكون المحل قابلا للتعيين فاشترط أن يحدد  ةالمشرع ذا الشرط عن القواعد العامخرج 

م تحديد من حيث طبيعته فيذكر تالعقار المرهون في عقد الرهن ذاته أو عقد رسمي لاحق و إلا كان باطلا، وي

تي يوجد ا واسم المنطقة أو الحي بناء، ومن حيث موقعه فيذكر اسم المدينة ال ضض زراعية، أو أررمنزلا، أو أ

كر رقم البطاقة العقارية الذي سجل ا العقار في السجل ذة إذا كانت أرضا مع قطعأو الشارع ورقم ال

 . 51F3 تخصيص الرهن أالعقاري و هذا ما بطلق عليه مبد

 : ملكية الراهن للعقار المرهون:04الشرط 

                                                           
 . 37صبري السعدي، مرجع سابق ، ص  دد، محم 1
 . 38المرجع نفسه ، ص  2
 . 282، ص  2008صر ، مالحقوق العينية،دار الكتب القانونية،  ز في الوجي ، محمدالقادر بن عبد  محمدشهاب و دمحمالقادر عبد  3
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إذا كان الراهن غير مالك للعقار فإنه يعد رهنا لملك  أمارهون ن يكون الراهن مالكا للعقار المأيجب 

 ير.غال

 : أن يخضع الرهن الرسمي للإجراءات الشكلية القانونية:05الشرط 

فراغ العقد في ورقة إالمتعاقدين إلا ب إن الرهن الرسمي يرد على عقار، و لا يرتب أي أثر حتى فيما بين

ق القيد و الحكمة من ذلك تنبيه الراهن إلى ييكون الشهر عن طر ظة العقارية، حيثفشهره في المحا ذرسمية و من

 ن اشتراطأرامه، و هناك من يرى برع في إتسخطورة التصرف المقدم عليه وحمايته من ال

ن المرن باعتبار الرسمية سند قابل للتنفيذ و بالتالي فالرسمية ركز لازم ئلمصلحة الدا رالرسمية قد تقر

 . 52F1 لانعقاد الرهن

لطالب التمويل (المدين الراهن)  بالنسبةثار يرتب الرهن الرسمي نوعين من الآ : لثا: أثار الرهن الرسميثا •

 للمرن) و أثار بالنسبة للممول (البنك الدائن
 

 أثار الراهن بالنسبة للممول: - أ

 :  ن المرن بالرهن الرسمي حقا عينيا تبعيا يخول لهئيكتسب الدا

يذ على العقار المرهون في أي يد يكون، إذا حل أجل الدين ولم يقم المدين بالوفاء و هذا ما يسمى حق فالتن -

 .يرئازمن القانون المدني الج  911التتبع المنصوص عليه في المادة 

  قانون مدني 907ن حق الأفضلية (المنصوص عنه المادة ن المرئالرسمي للدا نالره قدكما يرتب ع -

  . 53F2 ري)ئجزا

 أثار الرهن بالنسبة لطالب التمويل: -ب

 رتب عقد الرهن الرسمي على طالب التمويل أي الراهن، التزامات معينة كما له في مقابل سلطات.

 / التزامات الراهن:1

                                                           
 .  80د ، محمد صبري السعدي ، المرجع السابق ، ص  1
 .96،97،98 ، ص  1982،لنان للنشر ، بيروت دار النهار  مينات و الرهونات و الامتيازات العقارية،أق زيادة، الترطا 2
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التزام بنقل حق الراهن إلى الدائن المرن حيث يجب على الراهن أي المقترض قيد الرهن حتى يقوم الحق  -

54Fالكافة  يكون حجة علىالعيني و 

  يقع في دائرة اختصاصها العقارتيظة العقارية الفيتم القيد في المحا،  1

 موضوع الرهن.

لتزام بضمان الرهن و القانون المدني الجزائري يقع على الراهن الا 898 المادةالالتزام بسلامة الرهن:  -

ير الذي من شأنه إنقاص من قيمة غن المن التعرض المادي أو القانوني و كذلك التعرض الصادر ع متهسلا

 . 55F2 الضمان

زم الراهن بدفع جميع النفقات المتعلقة بكتابة العقد، و تيل  الالتزام بدفع نفقات عقد الرهن الرسمي: -

 .56F3 ورسوم القيد دب المقررة على توثيق العقوئكذلك الرسوم و الضرا

سلطات للراهن على العقار المرهون بمعنى أن رع شلقد أعطى المسلطات الراهن على العقار المرهون:  / 2

 الجزائري).ني ن المدنومن القا 894المرهون (المادة  الرهن لا يحرم الراهن من ممارسة سلطاته على العقار

كالسكن فيه أو  العقار استعمال : للراهن سلطةالراهن في استعمال و استغلال العقار المرهون سلطة -

 كتأجيره مثلا .ا القيام بإدارته يضأير فيه كما يجوز له يالتغ

و أانون المدني سواء كان التصرف ماديا قمن ال 894ة د: الماالعقار المرهون التصرف في ة الراهن فيطسل -

ترتيب اثر قانوني عليها كالقيام  ، التصرف القانونيرالعقا ير أو التحسين فييقانونيا، التصرف المادي التغ

 .57F4 العقار مةفي سلا ثر هذا التصرفيؤببيعه بشرط لا 
  

                                                           
 . 305عبد القادر محمد شيهاب و محمد بن عبد القادر محمد ، المرجع السابق ، ص  1
 .47، 46، 45، ص  ٠2005، مصر ديثب الجامعي الحتشرح قانون التمويل العقاري، المك ، نور طلبةأ 2
 . 299،  298عبد القادر محمد شيهاب و محمد بن عبد القادر محمد ، المرجع السابق ، ص  3
 . 302،  301عبد القادر محمد شيهاب و محمد بن عبد القادر محمد ، المرجع السابق ، ص  4
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 والامتياز يالحياز الفرع الثاني : الرهن

 أولا: الرهن الحيازي •

 :يتعريف الرهن الحياز/ 1

ا نالرهن الحيازي عقد يلتزم به شخص، ضما"  ريئمن القانون المدني الجزا 948المادة  نصمن خلال 

حقا عينيا  للدائنيرتب عليه  شيئايعينه المتعاقدان،  جنبيأن أو إلى ائلم إلى الدسو على غيره أن يأن عليه يلد

حقه من  ضىنين العاديين والتاليين في المرتبة في أن يتقائيستوفى الدين، وأن يتقدم الدا نأالشيء إلى  بسيخوله ح

 .  58F1" ثمن هذا الشيء دافع أي يكون

 ثار الرهن الحيازي:آ/ 2 •

شياء المرهونة ببيع الأ  حقوقه أن يطلب من القاضي الترخيصتوفي سفي الرهن الحيازي يجوز للبنك إذا لم ي

ن يحسب أو الأمر له بتمليكه لهذه الأشياء وفاء للدين، على أوق، إذا اقتضي الحال سسعر البو أفي المزاد العلني 

المتعلق بالنقد والقرض بأنه يمكن  11/03الأمر  من 124 ةب تقدير الخبراء وتقضي المادسبيعه بقيمته ح

ض النظر عن كل غحلول الأجل وبنذ المستحق عليها م غلم يتم تسديد المبل ذبنوك و المؤسسات المالية، إلل

ار المدين بواسطة عقد غير قضاني الحصول عن طريق عريضة بسيطة ذنإ يوم بعد 15اعتراض وبعد مضي 

حاصل هذا البيع  مر بيع كل رهن مشكل لصالحها ومنحها بدون شكلياتأالمحكمة، على  موجهة إلى رئيس

 أخير ومصاريف المبالغ المستحقة. تال ئدتسديدا لرأسمال وفوا

 ثانيا: الامتياز •

أولوية يقررها القانون لمدين معين مراعاة منه :" ري بأنهئمن القانون المدني الجزا 982 ةالماد تعريفه : عرفته

صحاب حقوق الامتياز بحسب أنون ئويرتب الدا  " ،قانوني صلصفته، ولا يكون للدين امتياز إلا بمقتضى ن

م تحقوق الرهن، في نين أصحابئما يتعلق بالداين، و يتولى القانون تحديد درجات الامتياز أما فية الدفص

 وأإذا ورد على عقار  نخ قيد الرهيترتيبهم انطلاقا من تار

59Fل خ إذا كان الرهن واردا عل منقوريخ ثبوت التاين تارم

من القانون المدني  999المشرع في المادة  ص. وقد ن2

ن يقيد أويجب  المبيع" .ما يستحق لبائع العقار من الثمن وملحقاته يكون له امتياز على العقار  :" ريئالجزا

خ البيع يخ البيع إذا وقع التقييد في ظرف شهرين من تاريسجلا وتكون مرتبته من تارمالامتياز ولو كان البيع 

                                                           
 . 235د ، محمد صبري السعدي ، المرجع السابق ، ص  1
 . 277،  276طارق زياد ، المرجع السابق ، ص  2
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فالمشرع الجزائري ألزم قيد الامتياز بالمحافظة العقارية  ٠ "صبح الامتياز رهنا رسمياأجال الآ فإذا انقضي هذا

الذي يقبض المبيع كليا أو  ئعخ تحريره ،حماية لحقوق البايالمختصة وبصفة مجانية وذلك في ظرف شهرين من تار

 دج. 3000تقدر ب ه المدة على المحافظ أن يحصل غرامة ثابتةذه لالجزئيا، وإذا لم يقيد خ

حكام التقنين أ، وتحدد مرتبة الامتياز بموجب 60F1 وتسري على حقوق الامتياز العقارية أحكام الرهن الرسمي

 النصوص الخاصة في هذا اال.  ة) مع مراعا1001 إلى 990المدني الجزائري (المواد من 

 المطلب الثاني: التأمينات الشخصية

و الممول بسداد قيمة اتفاق التمويل إذا لم يوفي طالب التمويل و أيتمثل هذا الضمان في تعهد شخص 

اطي والتأمين، يو التأمينات الشخصية الكفالة الضمان الاحتأالضمان  رالمقترض بالتزاماته في موعده، وأهم صو

اطي هو ن الضمان الاحتيأ، إذ حتياطيأنه لا يوجد في الحقيقة فرق بين الكفالة والضمان الا الإشارة تجدركما 

 ثاني).لوالتأمين (الفرع ا الأول) تجة وسنقتصر الدراسة على الكفالة (الفرعفنوع من الكفالة يطبق في مجال الس

 .ول: الكفالةالفرع الأ

 ولا: مفهوم الكفالة.أ •

 تعريف الكفالة: / 1

الكفالة مرافقة ن بل انه لا يشترط في عقد يعقد يتم بين الدائن والكفيل دون المد يه" التعريف الفقهي : -

61F" بدون علمه ورغم معارضته  يتمل يمكن أن بن، يأو إرضاء المد

2. 

 التعريف القانوني:

 صالكفالة عقد يكفل بمقتضاه شخ :" على أنه ص تنتيمن القانون المدني الجزائري ال 644المادة  صب نسح

 نفسه " .دين زام إذا لم يفي به المتيذ التزام بأن يتعهد للدائن بان يفي ذا الالفتن

 ص الكفالة :ئ/خصا2

 . الضمان الشخصي دوقالكفالة عقد من ع -

 ي.ئالكفالة عقد رضا -

                                                           
 . من التقنيين المدني الجزائري 2/ 988،  987و  01/ 186أنظر المواد  1
 . 10، ص  2005يم سعدي ، التأمينات الشخصية ، دار الجامعة الجديدة للنشر ، الإسكندرية ، د ، نبيل ابراه 2
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 الكفالة عقد تابع.  -

 الكفالة عقد ملزم لجانب واحد.  -

 62F1 الكفالة عقد من عقود التبرع -

 ثانيا: شروط الكفالة •

الشروط الواجب يمكن القول انه لكي ينعقد عقد الكفالة صحيحا، يتوجب توفر شروط عامة وهي 

الكفالة وهذه الشروط  دفي كامل العقود الرضا محل السبب، إضافة إلى شروط أخرى خاصة فقط بعق هاتوفر

  روط الخاصة دون العامةشطلب خاصة في الكفيل وسنكتفي بدراسة التت

 :الشروط الخاصة لعقد الكفالة 

إذا :" هذه المادة على أنه  صي، وتنمن القانون المدني الجزائر 646الشروط في المادة  هوقد وردة هذ

ر. وله أن يقدم عوضا عن الكفيل تأمينا ئالتزم المدين بتقديم كفيل يجب أن يقدم شخصا موسرا ومقيما بالجزا

 ل هي :ين الشروط الواجب توفر ها في الكفأنجد  ص، وعلى ضوء هذا الن" عينيا كافيا

 .موسرال فييجب أن يكون الك -

 ر.ئالجزا مقيمنا فييجب أن يكون الكفيل  -

 . 63F2 هلية خاصةأل أهلية إبرام عقد وهي ييجب أن تكون للكف -

 ثالثا: أثار عقد الكفالة •

 من القانون المدني الجزائري) 669إلى  654المواد من (  / العلاقة بين الدائن والكفيل:1

قبل مطالبة الكفيل وكذلك الكفيل الدفع  ينن يطالب المدأ ئننظرا لصفة التابعية يجب عر الدا

ري، وفي حاله تعدد المدينين يجوز له الدفع ئمن القانون المدني الجزا 901بالتجريد المنصوص عنه في المادة 

وكان لكل منهم  عدد الكفلاءتري ، أما إذا ئمن القانون المدني الجزا 664نصت عنه المادة ا بالتقسيم وهو م

 . عقد مستقل فلا يقسم الدن بينهم

  

                                                           
 . 16،  15،  14،  13د ، نبيل ابراهيم سعدي ، المرجع السابق ، ص  1
 . 28،  27، ص  2004زاهية سي يوسف ، عقد الكفالة ، الطبعة الثالثة ، دار الأمل ، الجزائر ،  2
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  الجزائري)نيمن القانون المد 673إلى 670لمواد من ا:(/ العلاقة بين الكفيل والمدين2

ما بالدعوى الشخصية (دعوى الكفالة) أو دعوى أن فله الحق بالرجوع عن المدين ئل إذا وفي للدايإن الكف

64Fالحلول

1. 

 وى الشخصية:عأ/الد

يجب على الكفيل أن يخبر المدين قبل أن " من القانون المدني الجزائري على أنه : 670ة دالما و تنص

ت وقت نيقوم بالوفاء أي بوفاء الدين وإلا سقط حقه بالرجوع على المدين إذا كان هذا قد وفى الدين أو كا

بقي للكفيل الحق في  ءاين في الوفدالاستحقاق أسباب تقضي ببطلان الدين وانقضائه، فإذا لم يعارض الم

و تنص المادة " ،  الرجوع عليه ولو كان المدين قد دفع الدين أو كانت لديه أسباب تقضي ببطلانه أو انقضائه

الدين أن يرجع على المدين سواء كانت  يكون للكفيل الذي وفى :" نهأمن القانون المدني الجزائري على  672

وفات لا المصرروفات غير انه فيما يخص صصل الدين والمأويرجع بو بغير عمله، أالة قد عقدت بعمله فالك

 " .  جراءات التي اتخذت ضدهايرجع الكفيل إلا بالذي دفعه من وقت إخبار المدين الأصلي بالإ

 وى الحلول:عب/د

ن، وهذا ما ين يحل محل الدائن في جمع ماله من حقوق قبل المدأيعني ذلك أن للكفيل الذي وفى الدين، 

من القانون المدني الجزائري، وهذه الدعوى ما هي إلا تطبيق للقواعد العامة في الوفاء  671نصت عليه المادة 

ن يرجع على أي كفيل أالجزائري. ويستطيع دني من القانون الم 261عليها في المادة  مع الحلول المنصوص

 علمه، و حتى رغم معارضته يرعلم المدين أو بغالمدين بدعوى الحلول ويستوي أن تكون الكفالة حاصلة ب

جور أجور أو غير مأن، ويستوي أن يكون الكفيل مئويستوي أن تكون الكفالة لمصلحة المدين أو لمصلحة الدا

امن فللكفيل دائما حق الرجوع بكل تضبال تغيرمتضامن أو غير متضامن، فعلاقة الكفيل والمدين الأصلي لا ت

متضامنين، فللكفيل الذي  وانواحد وكا دينالمدينون ب دبي عن الدين الأصلي وإذا تعدالدين، طالما أنه أجن

ني من القانون المد 673المادة  صوفق نالدين هم بجميع ما وفاه من ني مأن يرجع على أضمنهم جميعهم 

 .65F2 الجزائري
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 الفرع الثاني: التامين.

 نالحق قبل الاستفادة من التعويض عخصي، حيث يعطي للبنك الممول شإن التامين يشكل ضمان 

اره أو س، الكوارث، إعفلاسن المقرض سواء بسبب الإئن بدفع ماله قبل الداي، جراء عدم إلزام المدرالأضرا

 وفاته.

والمشرع الجزائري قام بتنظيم عقد التامين في القانون المدني لم يتناول سوى الأحكام العامة دون 

 ادةالم نص فيالتي ترك أمر تنظيمها لقوانين خاصة يصدرها فيما بعد وهذا ما ورد الأحكام الجزائية والتفصيلية 

رقم  التامين بصدور الأمر دحكام الخاصة بعقني الجزائري، وبالفعل فقد تم تنظيم الأدمن القانون الم 620

 .2006له سنة يدعتم ت 07/95الأمر رقم  إلى أنوتجدر الإشارة  66F1 1995يناير  25رخ فيؤالم 07/95

من الأمر رقم  02من القانون المدني والمادة  619ري عقد التامين في المادة ئلقد عرف المشرع الجزا

ن يؤدي إلى المؤمن له أو المستفيد الذي اشترط التامين لصالحه أعقد يلتزم المؤمن بمقتضاه  :" نهأب 07/95

أو تحقق الخطر المبين في العقد وذلك مقابل ث دمبلغا من المال أو إيراد أي عوض مالي آخر في حالة وقوع الحا

 ". من له المؤمنؤقسط أو أية دفعة مالية أخرى يؤديها الم

 ص تطرق لها في نلتيري بعقود الغرر ائوعقد التامين هو من عقود الاحتمالية التي سماها المشرع الجزا

زام على شركة تلالمؤمن ضده فلا إن لم يقع الحدث ا،  التأميند من القانون المدني، وفي عق 02/57المادة 

 ي مقابل.أمن له ملتزم طيلة الاتفاق بتسديد الأقساط دون ؤالتامين، في حين يبقى الم

 67F2 ما في مجال التمويل العقاري فإننا نجد صنفين من التامين:أ

 تامين خاص متعلق بالمال العقاري الممول بالقرض المرهون. -

 تامين خاص بالمقترض. -
  

                                                           
 . 13الجريدة الرسمية ، العدد  1
 . 151عرعار الياقوت ، مرجع سابق ، ص  2
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 متعلق بالمال العقاري الممول بالقرض المرهون:تامين خاص  -1

 تامين الكفالة: أ/ 

مستحقات ض مين المؤسسة المالية أو المصرفية بتعويتأهو عقد يتضمن من خلاله المؤمن مقابل قسط 

 ن.يهند الأخيرة في حالة إفلاس المد

 ب/تأمين القرض :

، دون أن  1995ر في سنة ئفي الجزا ول مرةمين لأأ القروض في مدونة عمليات التينظهر مصطلح تأم

 تمنح اعتماد الشركات تيات الرالقرا ضمينات الأخرى إذ هنالك بعأيحاط بتعريف وأحكام خاصة تنظمه كالت

تقوم به  ضمينات أو لشركات خاصة بتنظيم أشكال خاصة فتامين القرالتأالتأمين لممارسة هذا النوع من 

اس فإن سالوفاء بمبلغ القرض، وعلى هذا الأ ذرعتماد لتغطية خطر تع لحساب المستفيد من الاينمأسسة التؤم

مين هو الذي أمين والمستفيد من هذا التأركة التشالوفاء وعدم الوفاء يمكن أن يكون موضوع تامين تقوم به 

مين القرض هو ضمان شخصي أمين فتأإعسار مدينه أو امتناعه عن الوفاء ) من شركة الت ديستوفي حقه (عن

ساس تأمين القرض هو اتحاد المقترضين أم به شخص معنوي هو شركة التامين أو بنك متخصص ، وعليه فيقو

 .07-95من القانون رقم  68ومؤسسات أخرى أنظر المادة 

 ضمين القرأن تأمين، لكن من الناحية الواقعية نجد أمين في الأصل لدى شركات التأويكتتب الت

مين أو الاكتتاب لدى صندوق الضمان أركة التشر يعطي للمقترض الخيار في الاكتتاب لدى ئالعقاري في الجزا

حيث  ضقرافالتأمين على القروض يأتي كوسيلة فعالة لبعث الثقة لدى طرفي عملية الإ ضة القرسسالموجود بمؤ

إلى البنك و ذلك عن  التأمينا ذمين أن يمنح حق الاستفادة من هأي اكتسب وثيقة التذيسمح القانون للمدين ال

، وبعد ظهور التأمينير المستفيد من غلزام تقدمه شركة التامين للإمكان المؤمن له ب ةطريق الحلول القانوني

العقارية و ضماا مؤسسات مالية منها  التمويلاتر برزت في ميدان منح ئات المالية المتخصصة في الجزاسالمؤس

للخواص و للمرقين منوحة الم  هم وظائفها في ضمان القروضألت  تمثتيالعقارية ال وضشركة ضمان القر

 العقاريين من طرف البنوك و المؤسسات المالية ضد مخاطر إعسار المقترضين.
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 ويتمثل في:  68F1 التامين المتعلق بالمقترض: -2 

 تأمينال لتمويلترط على طالب اشو عجزه: يمكن للممول أن يأ التمويل ضد مخاطر وفاء طالب ينمأالت -

لتامين، وذلك ضد مخاطر عدم الوفاء بسبب وفاء المستفيد أو الصالحه بقيمة حقوقه لدى إحدى شركات 

 (المقترض) تمويلبموجب اتفاق بين طالب ال التأمين دعجزه، يتم عق

المخاطر  مين بدعوى مباشرة في حالة تحقق أحدالتأركة شمن عليه و ؤمين أو المأباعتباره طالب الت

 ق طرفيه.تزامات متبادلة على عالتا التأمينها، وينشئ عقد المؤمن ضد

قد نكر مخاطر  المشرعمن و إذا كان ؤيضمنها الم التيتحديدا دقيقا للمخاطر  التأمينن يتضمن عقد أيجب  -

 .يزئالكلي أو الج أو عجزه ستفيدعدم الوفاء بسبب وفاء الم

لى أن كل اتفاق إثال و عليه نصل لمعلى سبيل ات على سبيل الحصر بل نكرت أإلا أن هذه المخاطر لم ت

 : ميناتأي مضمون بنوعين من ترل عقاي(عقد) التمو

 ، العجز و الوفاة.بالمقترض كالتأمين على الحياة تامين يتعلق  •

 مين من أخطار الحريق الكوارث والأخطار اللاحقة.أمين يتعلق بالمال العقاري الممول بالقرض: كالتأت •
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 مدى جليا لنا اتضح  "الجزائر فيآليات دعم مشاريع الترقية العقاري " موضوع دراسة خلال من

 منذ الجزائر عرفتها التي الجذرية التحولات مع تتلاءم قانونية نصوص سن على وحرصو  المشرع اىتمام

 جميع فيو تحتكر الدولة كانت الذي الموجو الاقتصاد نظام من فالانتقال ، 1989فيفيري  23دستور صدور

 قانونية بنصوص التزود يقتضي الحر الاقتصاد نظام إلى السكن قطاع فيها بما المختلفة الاقتصادية النشاطات

.بتجسيده وتسمح التطور ىذا تساير

 المتعلقة العامةإلى بعض نتائج  لو الوص من تمكنافصلين رئيسيين  إلى الموضوع دراسة تقسيم وبعد
 النتائج ثم المذكرة من فصل بكل يتعلق فيما إليها توصلنا التي النتائج أىم سنورد لذلك .ككل بالموضوع

 .للموضوع الختامية و العامة

 /بموجب القانون  ، / الأمر الذي جعل المشرع يلغي المرسوم التشريعي رقمو      
ؤرخ في  الذي ضبط التزامات المرقي العقاري و  ،المتعلق بنشاط الترقية العقارية  ، //الم

، كما  و كما شدد مسؤوليتو في حالة خرق ىذه الأحكام، للحد من النزاعات التي تفشت مؤخرا نظم مهنت
 ات الترقية العقارية.حدد بعض المفاىيم التي لم يتطرق لها سابقا، و ضبط نشاط

بالرغم من الأحكام المستحدثة التي فصلت في أحكام نشاط الترقية العقارية خلافا للمرسوم التشريعي ف    
 غير أنو تأخذ عليو العديد من الملاحظات : ،/رقم 

 
خروجو عن القواعد العامة، مثل إشكالية نقل ملكية لمحل غير موجود، و عدم تأجيل انتقالها حتى تمام / 

من القانون المدني إضافة إلى انتقالها  بالتدريج في  الإنجاز في إطار السكنات الترقوية عملا بالمادة 
الشهر العقاري بقوة القانون طبقا لنص إطار عقد البيع على التصاميم برغم من أن الملكية العقارية تنتقل ب

 من القانون المدني. المادة 
و حدد  ،بتنظيم مهنة المرقي العقاري و التزاماتو و مسؤولياتو ىكتفا  /في ظل أحكام القانون  /

لم تشير أي مادة إلى   و ،نشاطات الترقية العقارية لكن فصل فقط في أحكام البيع على حساب عقد الإيجار
عرفت نشاط الترقية العقارية ىو مجموع العمليات التي تساىم في انجاز  الإيجار ، رغم أن المادة 

 المشاريع العقارية المخصصة للبيع أو الإيجار أو تلبية الحاجات الخاصة.
 
 



 ــةـــــــــــــــخاتمـــ
 

 
 

نعلم أن حق الامتياز لا ينقل بالنسبة للترقية العقارية التجارية و التي تكون عن طريق عقد الامتياز، و  /
ا كانت المشاريع متعلقة بسكنات فكيف للمقتني أن ، نتفاع فقط الاحق  و لا يمنح إلاالملكية التامة ، فإذ

و يبقى ، الأرض ملكية تامة فوقتنتقل إليو ملكية القطعة الأرضية المقام عليها السكن، و إن كان يملك ما 
فهنا تكون حظوظ المرقي العقاري بالبيع ضئيلة ، مع العلم انو يصرف أموال  ، صاحب امتياز على الأرضية

  باىظة لإقامة المباني .
و إن كنا نرى أنها نسبة كبيرة  بالمائة عملا بالمادة  حالات مراجعة الثمن دون أن تتجاوز نسبة  /

القرض و بالتالي ىو يسدد أقساطو،  مقارنة مع مدخول المشتري لا سيما إذا دفع الثمن التقديري عن طريق 
ارتفاع مستمر، و  كما أن السكنات الترقوية غير المدعمة باىظة الثمن، كما أن تغير أسعار البناء ىي في 
زيادة عدد العمال بسبب تأخر المرقي في عملية الإنجاز فلماذا يتحملها المشتري و بإمكان المرقي العقاري 

بالمائة مقارنة مع  تقدر ب  باىضةتحديد التكلفة، أيضا نسبة التسبيق  توقعها وأخذىا بعين الاعتبار في
غير أنها تقيد المرقي العقاري حتى لا يستغل حاجة المواطن، غلاء ىذه السكنات الترقوية عملا بالمادة 

أقساط أخرى دون تقدم مراحل الإنجاز أو بالمائة و  فقد وصل طلب التسبيق من بعض المرقين إلى 
الشروع فيها و البعض الآخر يطلب دفع مرة واحدة بالمقابل نظم التزامات المشتري بدفع التسبيق و الدفعات 
أو باقي الثمن حسب نوع العقد )بيع بناء على التصاميم و عقد حفظ الحق( و حالات الفسخ، وإن كنا نرى 

 .على تنفيذ التزاماتو دون نقاش موأن حاجة المواطن للسكن ترغ
النصوص القانونية إلى  التأخر في إصدار بعض النصوص القانونية و غياب بعضها الآخر، فكثيرا ما أحالت/  

يتم أساسا، خاصة فيما يتعلق بالتخفيض في أسعار الأراضي التابعة  إلا أنو يتأخر إصدارىا أو لا التنظيم،
ة لإنجاز برامج السكن الاجتماعي، و ىو ما يعرقل تطور نشاط الترقية للأملاك الوطنية الخاصة الموجه

أمام أزمة سكن لا تحتمل التأخير العقارية،
كما أن إدخال المشرع للترقية العقارية في القطاع الاقتصادي كان سبب في جعل جميع الدول 

و الازدىار، وفي إطار الإستراتيجية  إلى تغطية حاجيات المجتمع في ميدان السكن تحقيقا للاستقرار، النمو
الوطنية للسكن إنشاء عدة ىيئات ومؤسسات مالية مهمتها الأساسية مساعدة المواطن على خوض مجال 
التمويل العقاري، من بينها صندوق التوفير والاحتياط، بنك التنمية المحلية والقرض الشعبي الجزائري، كما 

شركة إعادة ىيئات ضامنة لتمويل الترقية الع قارية من بينها صندوق الضمان والكفالة المتبادلة للترقية العقارية، 
وشركة ضمان القرض العقاري قد غير المخطط العام للقطاع المالي وآليتو التقليدية،  SRHالتمويل الرىني 

ة  اوكان لهذا  كبيرة سياسيا بإعطاء سيولة للسوق الثانوية، وسيسهل المتعاملون الجدد من مسار لتغيير أىمي
سوق عمليات التمويل التأمينية ليشمل كل البنوك التجارية، كما سيساىمون في توسيع قائمة التمويل المتوفر 

ركة في عمليات القروض والتامينية في إطار ضمان  للسكن وتشجيع المؤسسات المالية الأخرى على المشا
مدة الائتمانات بواسطة سندات الملكية المحددة بوضوح، ومن أسباب اللجوء للتقنية الائتمانية نذكر تحديد 
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القرض العقارية للخواص ونقص تكلفتو وبالموازاة مع ذلك تمكين الهيئات المانحة للقروض من التفاوض 
لحاجة من خلال إمكانية إصدار عملة تعبئة يتم التنازل عنها ديونها الائتمانية وإعادة التمويل، إذا ما اقتضت ا

شركة إعادة التمويل الرىني التي تتمول ذاتيا من خلال إصدار سندات، وبفضل ىذه الصيغة الجديدة  لفائدة 
 التمويل أصبحت مرافقة البنوك للعملية السكنية واسعة النطاق ممكنة تقنيا 

تلاؤمها مع متطلبات دورة الأعمال كن فقد أظهرت جليا عدم / وبخصوص آليات وشروط تدعيم الس
والبناء العقاري وعدم قدرتها على الاستجابة للاحتياجات المتزايدة المتنوعة في مجال السكن، وفعلا فإن 
قدرتها على الاستجابة للاحتياجات المتزايدة والمتنوعة في مجال السكن وفعلا فإن قدرات التمويل الحالية 

ر كفاية لتلبية ىذه التي تأ تي أساسا من الخزينة والادخار الذي يحشده الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط غي
الاحتياجات، ومن المهم إذن توجيو تدخل الدولة نحو عمليات تكوين الادخار وجمعو وتحويلو إلى قروض 

مامها سبيل الحصول على للأسر التي تفتح أطويلة الأمد تتكيف مع المجال العقاري وتشكل دعما مشخصا 
وزيعو  مسكن في السوق العقارية، وذلك من خلال التكفل التام بانجاز وتمويل السكن العمومي الإيجاري وت
وفقا للعدالة الاجتماعية ىذا بالنسبة للفئات الأكثر حرمانا، وبالنسبة للفئة متوسطة الدخل فتدخل المشرع 

، FNPOSطريق صندوق معادلة الخدمات الاجتماعية الجزائري من خلال تقديم مساعدات مالية عن 
ولتشجيع نشاط الترقية العقارية عموما أحاطو المشرع بمجموعة من  CNLالصندوق الوطني للسكن 

وعلى ضوء ما تقدم من دراسة تبادرت لنا بعض الاقتراحات بخصوص دعم مشاريع الترقية العقارية في  الجبائية.التحفيزات 
:الجزائر وإليات تمو  بـ  يلها وذلك 

  يجعل المشرع استثناءا بالنسبة للملكية المتعلقة بهذه الحالة و بهذا النشاط ، حيث يجعل فيجب أن
في إطار عقد الامتياز ملكية تامة لمقتني السكن ، زائد  ةالممنوحالقطعة الأرضية ما ىو مقام فوق 

 الملكية التامة للقطعة الأرضية المقام فوقها السكن ، فهنا يكون ىناك تشجيع لهذا النشاط

  فالدولة لم تعد قادرة على استمرار في ضرورة البحث عن مصادر أخرى لتمويل الترقية العقارية
 ساني.تمويل ولكن لا بد أن تبقى كضمان إن

  ، يجعل تلك  فيجب على المشرع أن إعادة النظر في الصيغة القانونية لعقد البيع على التصاميم
فوع للمرقي أمام ، التسبيقات التي يدفعها المكتتب  تكون على شكل سندات تثبت المبلغ المد

 الموثق و عند الانتهاء من أخر دفعة يحرر العقد .

 المذكورة أعلاه و رفع اللبس عنهاإعادة صياغة العبارات المبهمة  يجب 

  منح إمتيازات خاصة للمرقين العقاريين في أخذ القروض العقارية نظرا لمساىمتهم في فك أزمة
.السكن التي تعاني منها الجزائر وتشجيعهم على ذلك 

 



قائمة المراجع :
أولا الكتب :

أ. ليلى زروقي و أ. عمر حمدي باشا  المنازعات العقارية بدون رقم طبعة، دار ىومة للطباعة و النشر  - 1
وزيع، الجزائر  . 2002الت

 .2001عمر حمدي باشا، مجمع النصوص التشريعية والتنظيمية المتعلقة بالعقار، دار ىومة، الجزائر،  - 2
سماعين شامة : النظام القانوني الجزائري للتوجيو العقاري  بدون رقم طبعة، دار ىومة، أ.  -3
 .2001ان المطبوعات الجامعية,عبد القادر بلطاس, الاقتصاد المالي و المصرفي, ديو  -4
الطاىر لطرش، تقنيات البنوك، الطبعة الرابعة، ديوان المطبوعات الجامعية، الجزائر -5
لدكتور   -6  ىومة ، دار  (،التأمينات العينية) مدنيالقانون ال شرح، الواضح فيالسعدي  صبري محمدا

2009/2008. 
 .2005،  سكذدريةللنثر،الإ الجديدالجامعة  دارمينات العينية، أا د. نبيل إبراىيم سعد، الت  -7
الحقوق العينية،دار الكتب  ز في الوجي ، بن عبد القادر محمد محمدشهاب و  دعبد القادر محم  -8
 2008صر ، م
 .1982،لنان للنشر ، بيروت دار النهار  مينات و الرىونات و الامتيازات العقارية،أق زيادة، التر طا -9

 ٠2005، مصر حديثب الجامعي التشرح قانون التمويل العقاري، المك ، نور طلبةأ -10
 .2004يوسف ، عقد الكفالة ، الطبعة الثالثة ، دار الأمل ، الجزائر ،  زاىية سي -11

ثانيا : المقالات المتخصصة
أحمد مرابط، إشكالية العقار الحظري )الاشكالية التي تثيرىا الترقية العقارية(، ملتقى الوطني الاول  -1

، الغرفة الوطنية للتوثيق2002 أفريل 17و 16)التوثيق وتحديات العصرنة( ، الجزائر، 
مخبر التهيئة العمرانية  ،محمد الهادي لعروق, التهيئة و التعمير في صلاحيات الجماعات المحلية -2

وري, قسنطينة  2008جانفي  ،أشغال الملتقى تسيير الجماعات المحلية ،منت

 الاجتهادمجلة  ،مسؤوليتهاتأثير توسيع اختصاص البلدية في مجال العمران على  ،عادل بن عبد الله -3
 .06،2009العدد  ،القضائي, جامعة بسكرة

 ،مجلة الاجتهاد القضائي ،الزين عزري, دور الجماعات المحلية في مجال التهيئة و التعمير  -4
ة المفكر، ، الصندوق الضمان والكفالة المتبادلة في عقد البيع على التقسيم ، مجلخالد رامول -5
 .2007، جامعة تيزي وزو ،  5وارة ، عقد البيع بالإيجار ، مجلة البحث ، العدد حمليل ن -6

 
 
 
 
 
 
 
 



 ثالثا :  الرسائل و الاطروحات الاكادمية ) العلمية ( :
ركرك دلال، آليات تمويل الترقية العقارية في الجزائر، مذكرة ماستر، كلية الحقوق جامعة زيان عاشور، -1

 الجلفة.
ربيع، تمويل الترقية العقارية العمومية، مذكرة ماجستير )غير منشورة(، تخصص إدارة ومالية،   نصيرة --2

  2006-2005الحقوق جامعة الجزائر، 
ق بريكي محمد، تنظيم مهنة المرقي العقاري الخاص في القانون الجزائري، مذكرة ماستر، كلية الحقو  -3

 زيان عاشور، الجلفة.
الياقوت، التمويل العقاري، مذكرة ماجستير، قانون أعمال، كلية الحقوق، الجزائر، الموسم  عرعار -4

2008/2009، 
قاسيمي أسيا، تحليل الضمانات في تقيم جدوى تقديم القروض في البنك حالة القرض الشعبي الجزائري  -5

 9009/9008بوقرة، بومرداس، مالية مؤسسة، جامعة أحمد  مذكرة ماجستير، قسم العلوم تسير فرع
وراه دولة ، قسم القانون العام ، كلية -6 ناصر لتاد ، النظام القانوني للسوق العقارية في الجزائر ، رسالة دكت

دوه سيا ، صندوق الضمان والكفالة  - 90051-9002الحقوق ، جامعة عنابة، الموسم الجامعي ، 
ماجستير ، كلية الحقوق ، جامعة البليدة ، الموسوم الجامعي لنشاط الترقية  العقارية ، مذكرة 

9005/9006. 
فايزة رحماني ، تمويل الترقية العقارية الخاصة ، مذكرة ماجستير تخصص إدارة ومالية ، كلية الحقوق ،  -7

 ،  9002/ 9002جامعة الجزائر ، 
مسؤولية ، كلية الحقوق ، جامعة لطيفة طالي ، القرض العقاري ، مذكرة ماجستير ، فرع القعود وال-8
 ،2001/2002 
سفيان زغيدي ، الاليات القانونية لمواجهة مخاطر القروض العقارية في الجزائر ، مذكرة ماجستير ن  -9

ل كلية الحقوق ، جامعة الجزائر   2012/2013قانون الاعما
لسكن دراسة حالة الصندوق الوطني للتوفير ابتسام طوبال، تقييم مساىمات البنوك التجارية لتمويل ا -10

وري، قسنطينة  –بنك  -والاحتياط  ر كلية علوم اقتصادية وعلوم التسيير جامعة منت مذكرة ماجيست
2004.2005 

 : : النصوص القانونية رابعا
 :أ / النصوص التشريعية

ؤرخ في 86/07القانون رقم  -1 الجريدة الرسمية، ، المتعلق بالترقية العقارية، 04/03/1986، الم
ؤرخ في  10  .05/03/1986الم

ؤرخ في  11/04القانون  -2 ، المحدد للقواعد التي تنظم نشاط الترقية 2011/ 02/ 17الم
ؤرخ في  14الجريدة الرسمية العدد    06/03/2011الم



ؤرخ في  /الأمر رقم  - المتعلق بتنظيم التعاون العقاري، الجريدة  //الم
 .العدد

ؤرخ في :  /الأمر رقم :  - ،المعدل و المتمم بالقانون رقم :  //الم
ؤرخ في  ، المتعلق بالتأمينات، المنشور بالجريدة الرسمية الصادرة في : //الم

  ،العدد  //
الجريدة الرسمية  الموافق أول سبتمبر سنة مؤرخ في أول رمضان  -الأمر رقم  -

 .للجمهورية الجزائرية عدد 
ؤرخ في  -قانون  -6 يوليو سنة الذي يتضمن قانون المالية  الموافق  شعبان عام  م

.الجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية/ عدد - التكميلي 
ؤرخ في / قانون   -7  ديسمبر  الموافق  جمادى الأولى عام  الم

 .ورية الجزائرية / عدد بالتهيئة و التعمير الجريدة الرسمية للجمه
 ب/ النصوص التنظيمية : 

ؤرخ في 93/03المرسوم التشريعي  - ، المتعلق بالنشاط العقاري، الجريدة الرسمية 01/03/1993، الم
ؤرخة 14  .03/13/1993، م
ؤرخ في  /المرسوم التنفيذي رقم  - فبراير سنة  الموافق  ربيع الأول عام  ، م

ا كيفيات مسك الجدول  و كذ ، الذي يحدد كيفيات منح الاعتماد لممارسة مهنة  للمرقي العقاري 
 . الوطني للمرقيين العقاريين الجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية / العدد 

ؤرخ في /المرسوم التنفيذي رقم  - فبراير سنة  الموافق  ربيع الثاني عام  ، م
ؤرخ في   /، يعدل المرسوم التنفيذي رقم  فبراير  الموافق  ربيع الأول عام  م

ا كيفيات مسك سنة  ، الذي يحدد كيفيات منح الاعتماد لممارسة مهنة  للمرقي العقاري و كذ
.ريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية / العددالوطني للمرقيين العقاريين الج

ؤرخ في  -مرسوم تنفيذي رقم  - أكتوبر سنة  الموافق  شوال عام  م
الذي يحدد مستويات المساعدة المباشرة الممنوحة من الدولة لاقتناء سكن جماعي أو بناء سكن ريفي و 

ا كيفيات  الجريدة الرسمية للجمهورية  –منح المساعدة  مستويات دخل طالبي ىذه السكنات و كذ
 .عدد 
ؤرخ في  /المرسوم التنفيذي  - الذي يحدد إجراءات إعداد المخطط  - -الم

 التوجيهي للتهيئة والتعمير والمصادقة عليو.



مرسوم ليصبح  /من المرسوم التنفيذي رقم  عدل عنوان ىذا المرسوم بموجب المادة   -5
ؤرخ في  / المحدد لشروط وكيفية شراء المساكن المنجزة بأموال  //الم

 .مصادر بنكية أو أي تمويلات أخرى في إطار البيع بالإيجار
ؤرخ في  /المرسوم رقم  -  /المعدل ولتمم للمرسوم رقم  //الم

لقواعد إحداث وكالات محلية للتسيير والتنظيم العقاريين والحضاريين وتنظيم ذلك ، الجريدة الرسمية 

ؤرخ في  -المرسوم التنفيذي رقم  -  الموافق  جمادى الثانية عام  الم
الذي يحدد شروط إدارة أملاك الدولة الخاصة و العامة التابعة للدولة و تسييرىا و يضبط كيفيات  

 ذلك.
ؤرخ في  - الجريدة  – مايو  الموافق  جمادى الثانية عام  قرار وزاري مشترك م

.ة الجزائرية /عدد الرسمية للجمهوري
ؤرخ في  - وزاري المشترك الم الذي يحدد شروط التنازل عن العقارات  05/04/2003القرار ال

 غير المبنية للأملاك الخاصة للدولة و المخصصة لانجاز عمليات البناء والتعمير .
ؤرخ في  -11 وزاري المشترك، الم ، المؤرخة في 35، الجريدة الرسمية، عدد 15/04/2003القرار ال

الذي يحدد شروط التنازل عن العقارات المبنية أو الغير مبنية التابعة للأملاك الخاصة  25/05/2003
 .للدولة والمخصصة لإنجاز عمليات التعمير أو البناء

الذي يتضمن إعادة ىيكلة الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط  91/144المرسوم التنفيذي رقم  -11
 .29/05/1991المؤرخة في  25لعددالجريدة الرسمية، ا

المتضمن القانون الأساسي الخاص بالصندوق الوطني للسكن. 91/195المرسوم التنفيذي، رقم  -
وسير  المتعلق بكيفيات تنظيم 1996فيفري  03في رخ ؤ الم 73 - 96المرسوم التنفيذي رقم  -
 ي لمعادلة الخدمات الاجتماعيةالوطن قالصندو 
و  مارس سنة  الموافق  رمضان عام  المؤرخ في  -تنفيذي رقم  -

بنموذج عقد البيع على التصاميم الذي يطبق في مجال الترقية العقارية.
 : خامسا : المصادر الالكترونية

وزارة السكن و العمران    الموقع الرسمي ل  
1 WWW.cnep.banque.dz 
2 - Ar. acibd.com 
3  www.walidlarab.com  
4- شركة إعادة التمويل الرسمي ، موقع  WWW.srh.de.org  

 مراجع الفرنسية
 

http://www.mhu.gov.dz/
http://www.cnep.banque.dz/
http://www.walidlarab.com/


1 -banque de l1234POIU%MLQSDWXVBN l’habital  
2- anoner ben halina.partique et technique bancairs, editions dahlab, 

Alger,1997. 



 الفهــــــرس

 الصفحت ـــــــــــــىانالعنـ الرقم
 - مقدمت 10
 10 :الإطبر النظري للترقيت العقبري مبحث تمهيدي 10

 10 اٌترليخ اٌؼمبريخ فهىَِ الأويالدؽٍت  03

 10 اٌترليـــخ اٌؼمبريـــخ تؼريفيالأو فرعاٌ 10

 10 ِراحً تٕظيُ اٌترليخ اٌؼمبريخاٌفرع اٌثبني 10

 12 الدؽٍت اٌثبني : اٌؽجيؼخ اٌمبٔىٔيخ ٌٍترليخ اٌؼمبريخ  10

 12 اٌفرع الأوي: اٌؽبثغ الدذني 10

 12 اٌفرع ثبٔيب: اٌؽبثغ اٌتجبري 12

 01 الدؽٍت اٌثبٌث: الدرلي اٌؼمبري 01

 01 اٌفرع الأوي: تؼريف الدرلي    00

 00 اٌفرع اٌثبني: أٔىاع الدرلين 00

 00 اٌمبٔىٔيخ ٌٍّّبرسخ ِهٕخ الدرلي اٌؼمبرياٌفرع اٌثبٌث: شروغ  00

 00 : دور الهيئبث الإداريت والمبليت الداعمت في الترقيت العقبريتالفصل الأول 00

 01 دور الإدارة العبمت في تنظيم مهنت الترقيت العقبريتالمبحث الأول:   00

 02 اٌؼمبريخ.الدؽٍت الأوي: دور الذيئبد الإداريخ الدىٍفخ ثتىفير الأوػيخ  00

 02 اٌفرع الأوي : في إؼبر اٌسىٕبد الدذػّخ ِٓ ؼرف اٌذوٌخ 00

 00 اٌفرع اٌثبني : في إؼبر اٌترليخ اٌؼمبريخ اٌتجبريخ 01

 00 اٌؼمبريخالدؽٍت اٌثبني: دور إدارح أِلان اٌذوٌخ في الأوػيخ  02

 00 اٌفرع الأوي : في إؼبر اٌسىٕبد الدذػّخ ِٓ ؼرف اٌذوٌخ 01

 01 اٌفرع اٌثبني : في إؼبر اٌترليخ اٌؼمبريخ اٌتجبريخ 00

 30 .الدؽٍت اٌثبٌث: تأثير لىاػذ إٌظبَ اٌؼبَ اٌؼّراني في الأوػيخ اٌؼمبريخ 00

 00 دور سٍؽبد اٌجٍذيخ في لربي اٌعجػ اٌؼّراني اٌفرع الأوي : 00

 33 أسٍىة اٌتٕظيُ في لربي حمبيخ إٌظبَ اٌؼبَ اٌؼّراني اٌفرع اٌثبني :  00

 35 أسٍىة اٌترخيص الإداري الدسجكاٌفرع اٌثبٌث :  00

 35 إٌساِيخ رخصخ اٌجٕبء اٌفرع اٌراثغ :  00

 00 وطرق تمىيليهب  الترقيت العقبريتالهيئبث الممىلت لمشبريع : لثبنيالمبحث ا 00

 00 اٌىؼني ٌٍتىفير والاحتيبغاٌصٕذوق : الأوي الدؽٍت  01

 00 اٌفرع الأوي: ٔشأح اٌصٕذوق  02



 38 اٌفرع اٌثبني: ِهبَ اٌصٕذوق  01

 CPA. 00اٌمرض اٌشؼبي الجسائري :  اٌثبنيالدؽٍت  00

 00 اٌفرع الأوي: ٔشأح اٌمرض وِهبِه. 00

 00 اٌفرع اٌثبني : الذيىً اٌتٕظيّي ٌٍمرض 00

 BDL 00الدؽٍت اٌثبٌث : ثٕه اٌتّٕيخ المحٍيخ  00

 00 اٌفرع الأوي : ٔشأح اٌجٕه وِهبِه  00

 00 المبحث الثبلث :  الهيئبث الضبمنت لتمىيل الترقيت العقبريت  00

 00 الدؽٍت الأوي : إٔشبء صٕذوق وأهذافه 00

 00 اٌفرع الأوي: إٔشبء اٌصٕذوق 01

 02 اٌفرع اٌثبني : اوتتبة اٌتأِين ٌذي اٌصٕذوق  02

 02 اٌفرع اٌثبٌث : صلاحيبد اٌصٕذوق 01

 SRH 00الدؽٍت اٌثبني : شروخ إػبدح اٌتّىيً اٌرهني  00

 00 اٌفرع الأوي : ٔشأح شروخ إػبدح اٌتّىيً اٌرهني وأهذافهب  00

 00 اٌفرع اٌثبني : صلاحيبد شروخ إػبدح اٌتّىيً اٌرهني  00

 00 الدؽٍت اٌثبٌث : شروخ ظّبْ اٌمرض اٌؼمبري 00

 00 اٌفرع الأوي : تؼريف شروخ ظّبْ اٌمرض اٌؼمبري وأهذافهب 00

 00 اٌفرع اٌثبني : صلاحيبد شروخ اٌمرض اٌؼمبري وويفيخ تذخٍهب 00

 00 الفصل الثبني: آليبث وضمبنبث تمىيل الترقيت العقبريت 00

 00 التـرقيت العقـبريت المبحث الأول: طرق تمـىيل 01

 00 الدؽٍت الأوي: صيغ تمىيً اٌترليخ اٌؼمبريخ 02

 00 اٌفرع الأوي: اٌمروض اٌؼمبريخ  01

 00 اٌفرع اٌثبني: اٌجيغ الإيجبري  00

 00 اٌفرع اٌثبٌث : اٌمرض الايجبري 00

 01 لدشبريغ اٌرليخ اٌؼمبريخ  الدؽٍت اٌثبني: دػـُ اٌذوٌـخ 00

 01 الأوي: دػُ اٌذوٌخ ػٓ ؼريك اٌتٕبزي اٌؼمبراد وتخفيط الأسؼبراٌفرع  00

 00 اٌفرع اٌثبني: الإػفبءاد اٌعريجيخ 00

 CNL 00اٌفرع اٌثبٌث: اٌصٕذوق اٌىؼني ٌٍسىٓ  00

 FNPOS 02اٌفرع اٌراثغ: صٕذوق ِؼبدٌخ الخذِبد الاجتّبػيخ  00

 10 المبحث الثبني: ضمبنبث تمىيل الترقيت العقبريت 01

 10 وي: اٌتأِيٕبد اٌؼيٕيخالأالدؽٍت  02

 10 اٌفرع الأوي: اٌرهٓ اٌرسمي 01



 

 10 والاِتيبز يالحيبز اٌفرع اٌثبني : اٌرهٓ 00

 11 الدؽٍت اٌثبني: اٌتأِيٕبد اٌشخصيخ 00

 11 وي: اٌىفبٌخاٌفرع الأ 00

 20 اٌفرع اٌثبني: اٌتبِين 00

 - خبتمخ 00

 - لبئّخ الدراجغ 00


